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Uznesenie

Krajsky sud v KoSiciach v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Zdenky Kohutovej a sudcov
JUDr. Igora Ragana a JUDr. Juliusa Tétha v spore Zalobcu: Royal industry s.r.o., Thurzova 8, 040 01
Kosice, ICO: 36 598 186, zasttipeny: JUDr. Danica Holovagova, advokatka, Cajakova 5, 040 01 KoSice,
ICO: 31 303 064 proti zalovanym 1. Mesto Kosice, Trieda SNP 48/A, 040 11 Kosice, ICO: 00 691 135,
2. TEPELNE HOSPODARSTVO spolognost s ruéenim obmedzenym Kosice, Komenského 7, 040 01
Kosice, ICO: 31 679 692, zastupeny: GARANT PARTNER legal s.r.0., Einsteinova 21, 851 01 Bratislava,
ICO: 36 856 380, o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, o odvolani Zalovaného v 1. rade
a zalovaného v 2. rade proti uzneseniu Okresného sudu Kosice | ¢.k. 32Cb/71/2021-75 zo dnha 22.
septembra 2021, takto

rozhodol:

. Opravuje zahlavie uznesenia Okresného sudu Kosice | ¢.k.
32Cb/71/2021-75 z 22. septembra 2021 v oznaceni zalovaného v 2. rade tak, Zze oznacenie Zalovaného
je TEPELNE HOSPODARSTVO spolognost s ruéenim obmedzenym Kosice, Komenského 7, 040 01
Kosice, ICO: 31 679 692.

.LPotvrdzuje uznesenie Okresného sudu Kosice | €.k. 32Cb/71/2021-75 z
22. septembra 2021 v napadnutom I. a IV. vyroku.

. Meni uznesenie Okresného sudu Kosice | ¢.k. 32Cb/71/2021-75 z
22. septembra 2021 v napadnutom Il. a Ill. vyroku tak, Ze navrh na nariadenie neodkladného opatrenia
v tejto Casti zamieta.

IV.Meni uznesenie Okresného sudu KosSice | ¢.k. 32Cb/71/2021-75 z
22. septembra 2021 v napadnutom V. vyroku o nahrade trov konania tak, ze stranam sporu nepriznava
narok na nahradu trov konania.

V. Stranam sporu nepriznava nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Sud prvej indtancie napadnutym uznesenim rozhodol takto:

I. Sud uklada Zalovanému v 1. aj v 2. rade povinnost zdrZzat sa akéhokolvek obmedzenia vykonu
najomnych prav Zalobcu podla Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. X/XXXX zo dia 1.4.2018, ktoré
sa tyka nehnutefnosti v katastrdlnom Uzemi V. - L. Y. a to miestnosti Cislo 1.37 reStauracia o vymere
XXX m2, miestnosti Cislo 1.34 kuchyne o vymere XX, XX m2, miestnost’ &islo 1.35 skladu o vymere
X, XX'm2 , miestnosti €islo 1.365 chodby o vymere XX, XX m2, miestnosti &islo 1.38 schodiska o vymere
X, XX m2, miestnost Cislo 1.40 WC muzi o vymere X, XX m2, miestnost Cislo 1.41 WC Zeny o vymere
X, XX m2, miestnost &islo 1.11 predajiia bagiet (bagetéria) o vymere XX, XX m2, €ast’ miestnosti €islo
1.03 vstupnd hala/administrativny priestor o vymere XX, XX m2, miestnost Cislo 0.57 vzduchotechnika



o vymere XX, XX m2, miestnost &islo 0.55 chodba o vymere XX, XX m2, miestnost Cislo 1.42 o vymere
XX, XX m2, miestnost €islo 1.43 chodba o vymere XX, XX m2, miestnost’ €. 144 kancelaria o vymere
XX, XX m2, miestnost Cislo 1.45 sklad o vymere XX, XX m2, miestnost &islo 1.48 salén vyhradeny pre
Sportové kluby, kultirne a Sportové akcie o vymere XX, XX m2, miestnost’ ¢islo 1.49 sklad o vymere
XX, XX m2 (dalej len ,,turisticka ubytovia®), miestnosti &islo 1.04, 1.05, WC Zeny a miestnosti ¢islo 1.06,
1.07 WC muzi nachadzajucich sa v nehnutelnosti Kryta plavaren, supisné Cislo XXX, nachadzajlcej sa
na pozemku s parcelnym ¢islom registra ,,C" & XXXX/X, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria
o vymere X. XXX m2, katastralne uzemie L. Y., okres KoSice |, obec V. - L. Y., na ulici Protifadistickych
bojovnikov €. 4 v KoSiciach, zapisanej na liste vlastnictva €. XXXXX vedenom Okresnym uradom KoSice,
katastralnym odborom, nadvoria nachadzajuceho sa na pozemku s parcelnym ¢&islom registra ,,C" &.
XXXX/X druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere XX.XXX m2, katastralne uzemie L. Y.,
okres KosSice |, obec Kosice - Staré Mesto, na ulici Protifasistickych bojovnikov €. 4 v KoSiciach, zapisanej
na LV & XXXXX vedenym Okresnym uradom KoSice, katastralnym odborom a uklada Zalovanému v
1. a 2. rade povinnost strpiet' uZivanie nehnutefnosti Zalobcom v zmysle predmetnej Zmluvy o najme
nebytovych priestorov €. XX/XXXX zo dia 1.4.2018 a zaroven zakazuje Zalovanému v 1. a 2. rade
vypratat’ nebytové priestory nachadzajluce sa v katastrdlnom tuzemi V. - L. Y. a to miestnosti &islo 1.37
reStauracia o vymere XXX m2, miestnosti €islo 1.34 kuchyne o vymere XX, XX m2, miestnost Cislo
1.35 skladu o vymere X, XX m2 , miestnosti Cislo 1.365 chodby o vymere XX, XX m2, miestnosti Cislo
1.38 schodiska o vymere X, XX m2, miestnost’ &islo 1.40 WC muZi o vymere X,XX m2, miestnost €islo
1.41 WC Zeny o vymere X,XX m2, miestnost &islo 1.11 predajfa bagiet (bagetéria) o vymere XX, XX
m2, Cast’ miestnosti ¢islo 1.03 vstupna hala/administrativny priestor o vymere XX, XX m2, miestnost
Cislo 0.57 vzduchotechnika o vymere XX, XX m2, miestnost &islo 0.55 chodba o vymere XX, XX m2,
miestnost’ Cislo 1.42 o vymere XX, XX m2, miestnost ¢islo 1.43 chodba o vymere XX, XX m2, miestnost
€. 144 kancelaria o vymere XX, XX m2, miestnost Cislo 1.45 sklad o vymere XX, XX m2, miestnost Cislo
1.48 salon vyhradeny pre Sportové kluby, kulturne a Sportové akcie o vymere XX, XX m2, miestnost
Cislo 1.49 sklad o vymere XX, XX m2 (dalej len ,,turistickd ubytovria), miestnosti ¢islo 1.04, 1.05, WC
Zeny a miestnosti &islo 1.06, 1.07 WC muzi nachadzajucich sa v nehnutefnosti Kryta plavarer, supisné
Cislo XXX, nachadzajucej sa na pozemku s parcelnym ¢€islom registra ,,C" & XXXX/X, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria o vymere X.XXX m2, katastralne uzemie L. Y., okres KoSice |, obec
KoSice Staré mesto, na ulici Protifadistickych bojovnikov €. 4 v KoSiciach, zapisanej na liste vlastnictva
€. XXXXX vedenom Okresnym uradom KoSice, katastralnym odborom, nadvoria nachadzajuceho sa
na pozemku s parcelnym Cislom registra ,,C" €. XXXX/X druh pozemku zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX. XXX m2, katastralne uzemie L. Y., okres KoSice |, obec KoSice - Staré Mesto, na ulici
Protifadistickych bojovnikov €. 4 v KoSiciach, zapisanej na LV €. XXXXX vedenym Okresnym uradom
KoSice, katastralnym odborom.

ll. Zalovani v 1. a 2. rade st povinni otvorit vodovodnu pripojku vody, vodovodnu pripojku teplej
uzitkovej vody, plynovu pripojku zemného plynu a zapoijit' elektrické pripojenie, ktoré boli vypnuté dha
6.9.2021 v nehnutefnostiach nachadzajucich sa v katastralnom uzemi V. - L. Y. a to miestnosti €islo
1.37 reStauracia o vymere XXX m2, miestnosti €islo 1.34 kuchyne o vymere XX, XX m2, miestnost €islo
1.35 skladu o vymere X, XX m2 , miestnosti Cislo 1.365 chodby o vymere XX, XX m2, miestnosti €islo
1.38 schodiska o vymere X, XX m2, miestnost’ &islo 1.40 WC muZi o vymere X,XX m2, miestnost €islo
1.41 WC Zeny o vymere X,XX m2, miestnost &islo 1.11 predajfa bagiet (bagetéria) o vymere XX, XX
m2, Cast’ miestnosti ¢islo 1.03 vstupna hala/administrativny priestor o vymere XX, XX m2, miestnost
Cislo 0.57 vzduchotechnika o vymere XX, XX m2, miestnost &islo 0.55 chodba o vymere XX, XX m2,
miestnost’ €islo 1.42 o vymere XX, XX m2, miestnost ¢islo 1.43 chodba o vymere XX, XX m2, miestnost
€. 144 kancelaria o vymere XX, XX m2, miestnost Cislo 1.45 sklad o vymere XX, XX m2, miestnost Cislo
1.48 salén vyhradeny pre Sportové kluby , kultirne a Sportové akcie o vymere XX, XX m2, miestnost
Cislo 1.49 sklad o vymere XX, XX m2 (dalej len ,,turistickd ubytovria), miestnosti &islo 1.04, 1.05, WC
Zeny a miestnosti €islo 1.06, 1.07 WC muzi nachadzajucich sa v nehnutefnosti Kryta plavareri, supisné
Cislo XXX, nachadzajucej sa na pozemku s parcelnym ¢€islom registra ,,C" & XXXX/X, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria o vymere X.XXX m2, katastralne uzemie L. Y., okres KoSice |, obec KoSice
Staré mesto, na ulici ProtifaSistickych bojovnikov €. 4 v KoSiciach, zapisanej na liste vlastnictva &. XXXXX
vedenom Okresnym uradom KosSice, katastralnym odborom nadvoria nachadzajuceho sa na pozemku s
parcelnym €islom registra ,,C" €. XXXX/X druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere XX. XXX
m2, katastralne uzemie L.E. Y., okres KoSice |, obec Kosice - Staré Mesto, na ulici Protifasistickych
bojovnikov €. 4 v KoSiciach, zapisanej na LV €. XXXXX vedenym Okresnym Uradom KoSice, katastralnym
odborom.



lll. Zalovani v 1. a 2. rade su povinni vyG&tovat véetky néaklady za elektrinu, vodu, teplu GZitkovu vodu
a zemny plyn podla realneho stavu meradiel v sulade s cenami dodavateflov za tieto média od 1.2.2021
do 6.9.2021 v nehnutefnostiach nachadzajucich sa v katastralnom Gzemi V. - L. Y. a to miestnosti &islo
1.37 reStauracia o vymere XXX m2, miestnosti €islo 1.34 kuchyne o vymere XX, XX m2, miestnost €islo
1.35 skladu o vymere X, XX m2, miestnosti islo 1.365 chodby o vymere XX, XX m2, miestnosti Cislo
1.38 schodiska o vymere X, XX m2, miestnost’ &islo 1.40 WC muZi o vymere X,XX m2, miestnost €islo
1.41 WC Zeny o vymere X,XX m2, miestnost &islo 1.11 predajfa bagiet (bagetéria) o vymere XX, XX
m2, Cast’ miestnosti ¢islo 1.03 vstupna hala/administrativny priestor o vymere XX, XX m2, miestnost
Cislo 0.57 vzduchotechnika o vymere XX, XX m2, miestnost &islo 0.55 chodba o vymere XX, XX m2,
miestnost’ Cislo 1.42 o vymere XX, XX m2, miestnost ¢islo 1.43 chodba o vymere XX, XX m2, miestnost
€. 144 kancelaria o vymere XX, XX m2, miestnost Cislo 1.45 sklad o vymere XX, XX m2, miestnost Cislo
1.48 salon vyhradeny pre Sportové kluby, kulturne a Sportové akcie o vymere XX, XX m2, miestnost
Cislo 1.49 sklad o vymere XX, XX m2 (dalej len ,,turistickd ubytovria), miestnosti ¢islo 1.04, 1.05, WC
Zeny a miestnosti €islo 1.06, 1.07 WC muzi nachadzajucich sa v nehnutefnosti Kryta plavareri, supisné
Cislo XXX, nachadzajucej sa na pozemku s parcelnym ¢€islom registra ,,C" & XXXX/X, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria o vymere X.XXX m2, katastralne uzemie L. Y., okres KoSice |, obec KoSice
Staré mesto, na ulici ProtifaSistickych bojovnikov €. 4 v KoSiciach, zapisanej na liste vlastnictva &. XXXXX
vedenom Okresnym uradom KosSice, katastralnym odborom nadvoria nachadzajuceho sa na pozemku s
parcelnym €islom registra ,,C" €. XXXX/X druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere XX. XXX
m2, katastralne uzemie L.E. Y., okres Kosice |, obec Kosice - Staré Mesto, na ulici Protifasistickych
bojovnikov €. 4 v KoSiciach, zapisanej na LV &. XXXXX vedenym Okresnym uradom KoSice, katastralnym
odborom.

IV. Zalobca je povinny podat v lehote 30 dni od vydania tohto uznesenia Zalobu vo veci samej, o
urCenie, Ze najomny vztah zo Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. X/XXXX trva, kde stranami
sporu su zalobca: Royal industry s.r.o., Thurzova 8, 040 01 Kosice, ICO: 36 598 186 a Zzalovany
v 1. rade Mesto Kosice, Trieda SNP 48/A, 040 11 Kosice, ICO: 00 691 135, zalovany v 2. rade
TEPELNE HOSPODARSTVO KOSICE, spolognost s ruéenim obmedzenym, Kosice, Komenského 7,
040 11 Kosice, ICO: 31 679 692.

V. Sud priznava zalobcovi narok na nahradu trov konania o nariadenie neodkladného opatrenia v plnom
rozsahu voci Zalovanym.

2. Sud prvej instancie toto rozhodnutie oddvodnil tym, Ze Zalobca navrhom, ktory dorudil sudu prvej
inStancie dna 8.9.2021 navrhol, aby sud nariadil neodkladné opatrenie vo vztahu k Zalovanym v 1.
a 2. rade tak ako je uvedeny vo vyroku napadnutého uznesenia sudu prvej indtancie. Zalobca tento
navrh oddvodnil tym, Ze Zalobca ako najomca uzatvoril dha 1.4.2018 Zmluvu o najme nebytovych
priestorov €. 1/2018 s Mestskou krytou plavarfiou KoSice. Najomna zmluva bola uzatvorena k priestorom
nachadzajucim sa v Krytej plavarni KoSice zapisanej na LV €. XXXXX, katastralne uzemie L. Y., okres
Kosice |, obec KoSice - Staré Mesto na ul. Protifasistickych bojovnikov €. 4 v KoSiciach. Predmetom
najomnej zmluvy podla ¢l. I. bod 3, pism. a) boli presne Specifikované priestory v tejto nehnutelnosti
a to reStauracia o vymere XXX m2, miestnost’ €. 1.34 kuchyfa o vymere XX,XX m2, miestnost Cislo
1.35 sklad o vymere X, XX m2, miestnost &islo 1.365 chodba o vymere XX, XX m2, miestnost €islo 1.38
schodisko o vymere X, XX m2, miestnost &islo 1.40 WC muzi o vymere X, XX m2, miestnost &islo 1.41
WC Zeny o vymere X,XX m2, miestnost &islo 1.11 predajiia bagiet (bagetéria) o vymere XX, XX m2,
Cast’ miestnosti Eislo 1.03 vstupnd hala/administrativny priestor o vymere XX, XX m2, miestnost €islo
0.57 vzduchotechnika o vymere XX, XX m2, miestnost €islo 0.55 chodba o vymere XX, XX m2, miestnost
Cislo 1.42 o vymere XX, XX m2, miestnost &islo 1.43 chodba o vymere XX, XX m2, miestnost’ €. 144
kancelaria o vymere XX,XX m2, miestnost Cislo 1.45 sklad o vymere XX, XX m2, miestnost €islo 1.48
salon vyhradeny pre Sportové kluby, kultirne a Sportové akcie o vymere XX, XX m2, miestnost &islo 1.49
sklad o vymere XX, XX m2 (dalej len ,,turisticka ubytovna) a tiez v zmysle &l. I. bodu 3 pism. b) Najomnej
zmluvy &. 1/2018 najomca pre potreby svojich hosti méze vyuzivat socialne zariadenia a to miestnosti
Cislo 1.04, 1.05, WC Zeny a miestnosti Cislo 1.06, 1.07 WC muZzi.

3. Zalobca dalej uviedol, Ze na tychto prenajatych priestoroch vykonal Zalobca so suhlasom pévodného
vlastnika nehnutelnosti - prenajimatela rozsiahlu rekonstrukciu, ktora bola uznana vo vySke 248.177,78
eur. Prenajimatel sa zaviazal, Ze tuto sumu, ktoru vynaloZil Zalobca, bude prenajimatel zapoc¢itavat na



najomnom. Zaroveri sa zmluvné strany dohodli, Ze v pripade, ak déjde k ukon&eniu najmu, prenajimatef
je povinny investiciu Zalobcovi vratit, znizenu o zapoc€itané najomné do 30 dni vystavenej faktary v
zmysle €&l. VI. bod 6 najomnej zmluvy.

4. Zalobca dalej uviedol, Ze dnha 4.1.2021 dos$lo medzi predavajicim - Mestska &ast Kosice - Staré
Mesto a kupujucim - Mesto KoSice - zalovanym v 1. rade, k odpredaju Mestskej krytej plavarne a Mesto
Kosice sa stalo vyluénym vlastnikom tejto nehnutelnosti. Zalobca zistil, Ze medzi Zalovanym v 1. rade
ako vlastnikom a Zalovanym v 2. rade doSlo diia 25.2.2021 k uzatvoreniu najomnej zmluvy Mestskej
krytej plavarne, predmetom ktorej nie st nebytové priestory a iné €asti nehnutelnosti a pozemky, ktoré ku
dniu uzatvorenia tejto daldej najomnej zmluvy uz boli prenajaté tretim osobam, teda aj Zalobcovi. Prehlad
tychto prevadzok v aredli Mestskej krytej plavarne je uvedeny v prilohe €. 4 tejto ndjomnej zmluvy. Medzi
tieto vy€lenené priestory patria aj priestory, ktoré boli prenajaté zalobcovi podla najomnej zmluvy zo dna
1.4.2018.

5. Zalobca uviedol, Ze Zalovany v 2. rade od februara 2021 zagal neopravnene zasahovat do vykonu
najomnych prav zalobcu, chcel pristupit k vymene zamkov na dverach, ktoré ma v prenajme Zalobca.
Zalovany v 2. rade vystavoval Zalobcovi faktury za média spojené s uzivanim tejto nehnutelnosti.
Zalobca ich neuhradzal z toho dévodu, Ze so Zalovanym v 2. rade nie je v Ziadnom zmluvnom vztahu
a tieZ z toho dbvodu, Ze suma v nich uvedena bola vysSia ako bolo dojednané v pévodnej najomnej
zmluve zo dfia 1.4.2018. Zalovany v 2. rade zalobcovi nepredloZil Ziadny hodnoverny doklad, ktory
by ho opraviioval na vyuétovavanie zalohovych platieb na najomné. Zalovany v 2. rade nasledne
Zalobcovi zaslal list zo dia 7.7.2021 nazvany ,odstupenie od zmluvy o ngjme®, v ktorom Zalovany v
2. rade uviedol, Ze Zalobca je v ome$kani s platenim najomného a sluzieb spojenych s najmom, preto
odstupuje od najomnej zmluvy s uginnostou odo dfia dorugenia odstipenia Zalobcovi. Zalobca s tymto
postupom Zalovaného v 2. rade nesuhlasil, snazil sa dospiet’ k vzajomne prospeSnému rieSeniu dane;j
situacie, avdak bezlspesne. Zalobca zaroveri upozorfioval Zalovaného v 2. rade na jeho nezakonné
konanie, Zalobca upozorfioval aj Zalovaného v 1. rade, s ktorym je v zmluvnom vztahu vyplyvajucom
z najomnej zmluvy zo dna 1.4.2018. Preto je Zalobca toho nazoru, Ze odstupenie od najomnej zmluvy,
ktoré Zalobcovi zaslal Zalovany v 2. rade je absolutne neplathym pravnym ukonom, o znamena, Ze
nevyvolava Ziadne pravne nasledky a preto najomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade
nadalej stale trva na zdklade najomnej zmluvy zo dria 1.4.2018.

6. Zalobca dalej uviedol, Ze v snahe o vyrie$enie tejto situacie sa dozadoval spravneho vyuétovania
platieb za odobrané média v sulade s ustanoveniami ngjomnej zmluvy a cennikov oséb, ktoré meédia
- plyn, studenu vodu, teplu Gzitkova vodu a elektricki energiu dodavaju do predmetnej nehnutefnosti.
Zalovany v 2. rade toto vyG&tovanie Zalobcovi nevedel poskytnut. Zalovany v 2. rade dfia 3.9.2021
na vchodové dvere predmetnej prenajatej prevadzky zalobcu vyvesil oznam, Ze v pondelok 6.9.2021
bude spolo¢nost’ Zalobcu po neuhradeni platieb za energie odpojena od médii. Dfia 6.9.2021 skutoCne
doSlo k nezdkonnému zasahu Zalovaného v 2. rade do vykonu najomnych prav Zalobcu a tiez do
vykonu podnikatel'skej €innosti Zalobcu a to prevadzkovanych restauraénych sluzieb v prenajatych
priestoroch, ¢im Zalobcovi ihned vznikla 8koda po odpojeni elektrickej energie a doslo k znehodnoteniu
rychlokaziacich sa potravin uskladnenych v mrazni¢kach a chladnic¢kach Zalobcu v tychto prenajatych
priestoroch. TaktieZ bolo nutné zru$it dohodnuté podnikatel'ské akcie Zalobcu v tychto priestoroch. Z toho
Zalobcovi nadalej realne a bezprostredne hrozi Skoda velkého rozsahu. Preto je Zalobca toho nazoru,
Ze je potrebné urychlene riesit' tuto situaciu a preto podal navrh na neodkladné opatrenie, aby doslo k
okamzitému zasahu vo vztahu k Zalovanému v 2. rade aj k Zalovanému v 1. rade, ktory je vlastnikom
predmetnej nehnutelnosti a s ktorym je Zalobca v najomnom vztahu. Obaja Zalovani brania zalobcovi
v pokojnom uzivani predmetu najmu.

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

8. Z vypisu z LV &.XXXXX a Ciastocného vypisu z LV €. XXXXX okres KoSice |, obec V. - L. Y., katastralne
uzemie: L. Y. sud prvej indtancie zistil, Ze Zalovany v 1. rade je evidovany ako vlastnik stavby sup. &.
XXX kryta plavaren stojaca na pozemku parcely reg. C parc. €. XXXX/X zastavana plocha a nadvorie
o vymere XXXX m2, na zaklade titulu nadobudnutia - rozhodnutie o povoleni vkladu kupnej zmluvy ¢&.
2021000036, V-379/2021 zo diia 27.1.2021 - €. zmeny 78/21. Sud prvej indtancie taktiez zistil, Ze spravu
k objektu postavenom na pozemku par. €. XXXX/X, kryta plavaren, pre vlastnika vykonava spolo&nost
Mestska kryta plavarer, Protifagistickych bojovnikov &. 4, KoSice, ICO: 42 319 374.



9. Zo Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 1/2018 uzavretej dfia 1.4.2018 medzi prenajimatelom:
Mestska kryta plavaren, Protifasistickych bojovnikov &. 4, Kosice, ICO: 42 319 374 a najomcom: Royal
Industry s.r.o, Thurzova 8, Kosice, ICO: 36 598 186 (zalobca) sud prvej indtancie zistil skutkové okolnosti
vyplyvajuce z listu vlastnictva €. XXXXX a tvrdené Zalobcom ohladom vzniku najomného vztahu;
Specifikaciu prenajatych priestorov (priloha zmluvy - Zoznam miestnosti a pddorys), u€elu najmu a
doby trvania najmu; dohodu o vySke a splatnosti najomného a sluzieb s nim suvisiacich v nadvaznosti
na investovanie do nebytovych priestorov a naslednej refundéacie (&l. lll v spojeni s €&l. VII); mozZnosti
ukon&enia najomného vztahu (€l. lll. bod 5.; &l. VI). Sud prvej intancie zistil, ze uvedena zmluva
nahradila pévodnu zmluvu o najme nebytovych priestorov €. 1/2013 zo dha 16.12.2013 v zneni jej
neskorsich dodatkov a tiez skuto€nost, Ze ngjomny vztah bol uzavrety na dobu neurgitu.

10. Z Kupnej zmluvy €. 2021000036 zo dha 4.1.2021 uzavretej medzi predavajicim Mestska Cast KoSice
- Staré mesto, Hviezdoslavova 7, 040 01 Kosice, ICO: 00 690 937 a kupuijtcim: Mesto Kosice, Trieda
SNP 48/A, Kosice, ICO: 00691135 sud prvej instancie zistil, Ze predmetom predaja bola nehnutelnost
Mestska kryta plavaren - stavba so sup. €. XXX, popis stavby ,kryta plavaren postavena na pozemku
parc. KN-C €. XXXX/X katastralne uzemie L. Y. zapisanej na LV &. 10774; predmetom prevodu je
prisludenstvo stavby a vonkajSie Upravy stavby; predmetom prevodu vlastnictva nie je pozemok. Sud z
obsahu zmluvy zistil, Ze kupujuci (Zalovany v 1. rade) mal vedomost o existencii ngjomnych vztahov k
danej nehnutelnosti (&l. V. bod 2. a priloha €. 3 zmluvy).

11. Z Najomnej zmluvy €. 2021000289 zo dia 25.2.2021 uzavretej medzi prenajimatelom: Mesto
Kosice, Trieda SNP 48/A, Kosice, ICO: 00691135 (zalovany v 1. rade) a najomcom: TEPELNE
HOSPODARSTVO spolognost s ruéenim obmedzenym Kosice, Komenského 7, Kosice, ICO: 31679692
(Zalovany v 2. rade) a jej priloh sud prvej indtancie zistil, Ze predmetom najmu nie su nebytové priestory,
iné Casti nehnutefnosti a pozemky, ktoré su ku dfiu uzavretia tejto zmluvy prenajaté tretim osobam
(prehlad prevadzok uvedeny v prilohe €. 4). Tieto prevadzky sa predmetom tejto najomnej zmluvy stanu
automaticky po ukon&eni pravneho vztahu medzi prenajimatefom a inym najomcom ohladne tej-ktorej
prevadzky. Predmet najmu v zmysle uvedenej zmluvy je okrem slovného vymedzenia vyznaceny aj
na kopii z katastralnej mapy (priloha &. 3). Doba najmu bola stanovena na dobu neuréitu s uvedenim
moznosti jeho ukonCenia (€l. IV). Sud prvej indtancie z obsahu zmluvy zistil akym spdsobom sa
prenajimatel snazil zabezpedit spravu prevadzok a podnajom prevadzok (&l. IX). Z prilohy €. 4 sud prve;j
inStancie zistil, Ze v zozname prevadzok a inych najomcov, ktori nie su predmetom najmu podla tejto
zmluvy je uvedeny aj Zalobca s Ndjomnou zmluvou €. 2018/MKP/NZ/001 zo dfia 1.4.2018; s Najomnou
zmluvou €. 2014/MKP/NZ/005 zo diia 28.8.2014; s Ndjomnou zmluvou €. 2013/MKP/RE/004 zo dna
28.3.2013.

12. Z obsahu listu zalovaného v 1. rade (Mesto KoSice) datovaného 13.4.2021 a adresovaného
Zalobcovi sud prvej inStancie zistil, Zze Zalovany v 1. rade oznamil Zalobcovi, Ze s uginnostou od
27.1.2021 sa stal vlastnikom objektu Mestskej krytej plavarne (MPK) a vstupil do pozicie prenajimatela
v zmysle uzavretej najomnej zmluvy €. 1/2018 zo diia 1.4.2018 (2018/MKP/NZ/001) a ponukol Zalobcovi
moznost’ ukonenia najomného vztahu dohodou z dbévodu, Ze v objekte Mestskej krytej plavarne ma
byt realizovana rekonstrukcia.

13. Z dariového dokladu - dobropisu €. 1819100035 vystaveného dria 10.6.2021 k €. zmluvy 2018/MKP/
NZ/001 spolo€nostou Mestska kryta plavarer pre odberatefa- Zalobcu sud prvej indtancie zistil, Ze nim
boli vyuctované skuto€né naklady za energie a sluzby za rok 2020 a tiez mnoZstvo odobratych energii
zalobcom pocas roka 2020.

14. Z listu Zalovaného v 2. rade datovaného 7.7.2021 adresovaného zalobcovi sud prvej indtancie zistil,
Ze 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 2.7.2021 je v ome8kani s platenim
najomného a sluzieb spojenych s najmom, preto odstupuje od ndjomnej zmluvy &. 2018/MKP/NZ/001 zo
dria 1.4.2018; odstupenie nadobuda uc€innost’ diiom jeho dorucenia. Zaroven sud prvej indtancie zistil,
Ze Zalobcovi umoznil uzavretie zmluvy o podnajme s podmienkou uhradenia dlZného ngjomného.

15. Z listov Zalobcu datovanych 23.7.2021 a adresovanych Zalovanému v 1. rade a Zalovanému v
2. rade sud prvej inStancie zistil, Zze Zalobca oznamil Zalovanému v 1. rade, Ze odstupenie od zmluvy



(vSetky najomné zmluvy uzavreté medzi Zalovanym v 1. rade ako prenajimatelom po jeho pravnom
predchodcovi a Zalobcom) zaslané Zalobcovi Zalovanym v 2. rade povaZuje za neplatné v celom rozsahu
z dovodov, ktoré uviedol a zaroveri trval na existencii platne uzavretého najomného vztahu medzi
Zalovanym v 1. rade a Zalobcom.

16. Z listu spolo¢nosti IURISTICO s.r.o. datovaného 12.8.2021 a adresovaného Zalobcovi cez pravneho
zastupcu Zalovaného v 2. rade a z priloh sud prvej inStancie zistil, Ze Zzalovany v 2. rade od6vodnil
zdkonnost svojich pravnych dkonov smerujucich k ukonéeniu najomnych zmluv uzavretych medzi
prenajimatelom - Zalovanym v 1. rade a najomcom - Zalobcom.

17. Z mailovej komunikécie medzi zalovanym v 2. rade a Zalobcom prebiehajucej v mesiaci 09/2021
sud prvej inStancie zistil, Zze strany mali zaujem na zmierlivom rieSeni aj cez zaslanie ,neformalneho
vyuctovania“ odobratych médii a navrhu dohody o generalnom urovnani.

18. Z foto oznamu vyveseného na dverach prenajatych priestorov zalobcu sud prvej inStancie zistil
skuto€nosti tvrdené Zzalobcom ohlfadom odpojenia prenajatych priestorov od médii.

19. Sud prvej indtancie vec pravne posudil podfa ustanoveni §§ 324, 325, 326, 328, 329, 336 C.s.p.,
ktoré upravuju nariadenie neodkladného opatrenia, dalej podla ustanovenia § 663 a nasl. Ob¢&ianskeho
zakonnika, ktoré upravuju ngjomnu zmluvu, podla ustanovenia § 720 Obc&ianskeho zakonnika a Zakona
€. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.

20. Sud prvej inStancie uviedol, Ze predpokladom pre nariadenie neodkladného opatrenia je potreba
bezodkladnej upravy pomerov medzi stranami sporu, alebo obava, Ze exekucia bude ohrozena. Pri
rozhodovani o neodkladnom opatreni Zalobca musi osvedcit aspon zakladné skutoénosti umozriujuce
zaver sudu o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut predbezna ochrana a musi byt zrejmé,
Ze bez okamzitej upravy pravnych pomerov by bolo pravo navrhovatela ohrozené. Dokazovanie v konani
o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia ma povahu osved€ovania naroku zalobcu. Neodkladné
opatrenie neprejudikuje narok, ktory je ohrozeny, pretoZe ide o procesné rozhodnutie, ktorym sa Ziaden
narok nepriznava, ani sa nedeklaruje, ¢i tu pravo je, alebo nie je. Sud pri rozhodovani musi zvazit, ¢i v
ddsledku nariadenia neodkladného opatrenia sa 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.

21. Sud prvej instancie z predloZenych listinnych dokazov mal za preukazané, Ze Zalovany v 1. rade
je vylu€énym vlastnikom nehnutelnosti, v ktorych sa nachadzaju prenajaté nebytové priestory Zalobcu
na zaklade zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dfia 1.4.2018. Zalovany v 1. rade sa stal novym
vlastnikom tychto nehnutefnosti a vstupil do pravneho postavenia prenajimatela potom ako sa stal
vlastnikom predmetnej nehnutelnosti po odpredaiji tejto nehnutefnosti Mestskou ¢astou KoSice - Staré
mesto. Za nesporné sud prvej inStancie povazoval aj to, Ze Zalovany v 1. rade oznamil tato skuto€nost,
Ze ako novy vlastnik vstupuje do najomného vztahu medzi zalobcom ako najomcom a Zalovanym v 1.
rade ako prenajimatelom. Za nesporné sud povazZoval aj zmluvné ustanovenia najomnej zmluvy zo dna
1.4.2018 ohladom platieb najomného.

22. Sud prvej instancie z predloZzenych listinnych dbkazov mal za preukazané, Ze vykon prav
prenajimatela vo vztahu k Zalobcovi realizoval Zalovany v 2. rade, €o vyplyva z ich vzajomne;j plsomnej
a e-mailovej komunikacie. Zalovany v 2. rade zaslal Zalobcovi odstipenie od najomnej zmluvy. Zalovany
v 2. rade v8ak neosvedcil pravnu legitimitu na takéto konanie voci Zalobcovi a preto sud prvej indtancie
dospel k zaveru, Ze Zalovany v 2. rade nie je na zaklade predlozenych listinnych dékazov opravneny
konat v mene Zalovaného v 1. rade a teda nie je opravneny vykonavat spravu majetku Zalovaného v
1. rade vo vztahu k predmetnej krytej plavarni a priestorov, ktoré sa v tejto nehnutelnosti nachadzaju,
pretoZe spravu majetku vykonava Mestska kryta plavaren, ktord bola aj pdévodne prenajimatelom
nehnutelnosti podla zmluvy o najme zo dra 1.4.2018.

23. Sud prvej indtancie preto dospel k zaveru, Ze Zalobca osvedcil pravdepodobnost’ naroku, ktorému sa
ma poskytnut ochrana a teda, Ze nejde o narok ocividne vylu€eny. Nie je mozné dospiet jednoznalne
k zaveru, Ze ngjomny vztah na zdklade listu Zalovaného v 2. rade zo dfia 7.7.2021 zanikol v désledku
odstipenia Zalovaného v 2. rade od najomnej zmluvy. Zalobca osvedgil ndjomny vztah, ktorému sa ma



poskytnut’ ochrana neodkladnym opatrenim a preto sud prvej indtancie vyhovel navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia v |. vyroku uznesenia o nariadeni neodkladného opatrenia.

24. Sud prvej inStancie dalej uviedol, Ze Zalobca sa v navrhu domahal aj toho, aby do prenajatych
priestorov mu boli dodavané nadalej média - plyn, voda, elektricka energia, kurenie, pretoze je
tu nebezpelenstvo hroziacej ujmy, teda, Ze bez neodkladnej upravy pomerov bude pravo Zalobcu
ohrozené, pripadne, Ze hrozi 38koda na majetku Zalobcu. NavySe v &ase podania navrhu na
nariadenie neodkladného opatrenia uz doslo k odpojeniu Zalobcu od dodavky elektriny a od ostatnych
médii, dha 6.9.2021. Doslo tym k ohrozeniu prav Zalobcu pri vykone jeho najomnych prav a
je nebezpelenstvo vzniku dalSej Skody na prenajatych priestoroch, napr. znehodnotenie potrubi,
znemoznenie uskuto¢hovania planovanych akcii napr. oslavy, svadby, v prenajatej restauracii. Preto sud
prvej indtancie vyhovel navrhu Zalobcu aj v dalSich vyrokoch z toho dévodu, Ze je zachovany princip
efektivnosti, pretoZe bez jeho nariadenia by sa Zalobca nemohol domdct’ ochrany svojho uzivacieho
prava. Z toho dévodu sud prvej indtancie ulozZil zalovanému zdrzat sa konkrétneho konania a to
odpojenia od médii a preto nariadil Zalovanym nadalej poskytovat' Zalobcovi zmluvne dohodnuté sluzby,
ktoré vyplyvaju zo samotného zdvéazkového - najomného vztahu, v ktorom Zalobca vystupuje ako
najomca a zalovany v 1. rade ako prenajimatel, ktory realizuje kroky k zabraneniu uzivania predmetnych
nebytovych priestorov a to prostrednictvom Zalovaného v 2. rade ako spravcu.

25. 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 Skody na strane
Zalobcu a zaroven nijakym neprimeranym spdsobom neobmedzi Zalovaného v 2. rade ani Zalovaného
v 1. rade ako vlastnika nebytového priestoru. Neodkladnym opatrenim nie su dotknuté opravnené
z4aujmy Zalovanych, pretozZe pripadné naroky voci Zzalobcovi si mézu uplatiiovat samostatnou Zalobou.
V konani o nariadeni neodkladného opatrenia sa zohladriuje najma to, Ze ide len o doasné procesné
opatrenie sudu, trvanie ktorého je obmedzené a mbze byt za podmienok uvedenych v zakone zrusené.
Neodkladné opatrenie nastoli urcity stav len do€asne a bez ujmy na kone&nu ochranu stran sporu
poskytnutu az rozhodnutim sudu vo veci same;.

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

27. Sud prvej indtancie vo IV. vyroku zaroveri ulozil Zalobcovi, aby podal do 30 dni Zalobu vo veci samej
o ur€enie, Ze najomny vztah zo zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dia 1.4.2008 €. 1/2008, trva.

28. O naroku na nahradu trov konania sud prvej inStancie rozhodol podfa § 255 ods. 1 a § 262 C.s.p. tak,
Ze uspednému Zalobcovi priznal proti nelspeSnym Zalovanym narok na nahradu trov konania v celom
rozsahu, ktoré su mu povinni nahradit obaja neuspesni zalovani.

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

30. Zalovany v 1. rade v odvolani uviedol, Ze zavery sudu prvej intancie st v rozpore s obsahom
navrhu a predloZenych listin, pretoze zo Zmluvy o najme nebytovych priestorov &. 1/2018 uzavretej
medzi Mestskou krytou plavarfiou a Zalobcom dha 1.4.2018 vyplyva, Ze Mestska kryta plavaren bola
spravcom tejto nehnutelnosti a jej vlastnikom bola Mestskéd Cast KoSice - Staré mesto. Sudu prvej
inStancie bolo zname, Ze doslo k zmene vlastnika, no z neznamych dévodov sud povazoval nadalej
za spravcu nehnutelnosti Mestsku kryta plavaren. Mestska kryta plavaren je rozpo¢tovou organizaciou,
ktoru zriadila Mestska Cast KoSice - Staré mesto a od nového vlastnika predmetnej krytej plavarni -
Mesta KoSice nema poverenie na vykon spravy majetku Mesta KoSice a teda ani predmetnej Mestske;j
krytej plavarne. Napriek tomu sud prvej instancie v ods. 8. odévodnenia napadnutého uznesenia uvadza,
Ze zistil, Ze spravu objektu Mestska kryta plavarer vykonava spolo¢nost Mestska kryta plavarer. Sudu
bol znamy aj obsah listiny oznameny o zmene vlastnika krytej plavarne zo dna 13.4.2021, z ktorého
vyplyva, Ze Mesto KoSice oznamuje Zalobcovi, Ze sa stal vlastnikom objektu Mestskej krytej plavarne
a teda vstupil do pozicie prenajimatefa a zarovern Mesto KoSice oznamuje Zalobcovi, Ze spolo€nost
TEPELNE HOSPODARSTVO s.r.o. Kosice, teda Zalovany v 2. rade zastupuje Mesto Kosice ako
vlastnika objektu v celom rozsahu a to vyslovne aj vo vztahu k platbdm najomného a zalohovych uhrad



za odber médii. Zaroven sudu prvej inStancie aj Zzalobcovi bol znamy obsah plnomocenstva, ktorym
Mesto KoSice ako viastnik poverilo Zalovaného v 2. rade, okrem iného na ,vyber ngjomného a zalohovych
platieb®. Zalobca ani sud prvej indtancie preto nemohol povazovat za sporné to, Zze Zalovany v 2. rade
je opravneny prijimat uhrady najomného a zalohovych platieb spojenych s prenajmom jednotlivych
objektov v priestoroch Mestskej krytej plavarne. Nie je v tomto konani relevantné aku ¢ast’ nehnutelnosti
Mestskej krytej plavarne Mesto KoSice prenajalo aj spoloénosti TEPELNE HOSPODARSTVO s.r.o..
TEPELNE HOSPODARSTVO s.r.0. - zalovany v 2. rade je splnomocnené nielen voéi sebe samému
na vyber najomného, ale aj na vyber ngjomného voci tretim subjektom za Mesto KoSice a to vodi
tym, ktori si najomcami priestorov nachadzajucich sa v tejto nehnutelnosti. Dalej Zalovany v 1. rade
uviedol, ze z ¢l. lll. ndjomnej zmluvy jasne vyplyva vySka a splatnost najomného a zalohovych platieb za
energie, ktoré bol Zalobca povinny platit prenajimatelovi, resp. na zaklade splnomocnenia a oznamenia
Mesta Kosice zo diia 13.4.2021 spolog¢nosti TEPELNE HOSPODARSTVO s.r.o. Z podania Zalobcu
vyplyva, Zze Zalobca neplatil zalohové platby, pretoZze sa domahal od Mesta KoSice, aby Zalobcovi vystavil
faktury, pretoZe faktury, ktoré vystavil Zalovany v 2. rade nepovaZuje Zalobca za zdkonné a odmieta
akceptovat splnomocnenie, ktoré Mesto KoSice udelilo pre Zalovaného v 2. rade o ¢om Zalobcu aj
informovalo oznamenim zo dna 13.4.2021. Preto Zalobca ako najomca nebol opravneny nereSpektovat
toto plnomocenstvo zalovaného v 1. rade udelené pre zalovaného v 2. rade.

31. Zalovany v 1. rade dalej v odvolani uviedol, Zze z predloZenych listin je zrejmé, Ze Zalobca nezaplatil
zalohové platby za energie ani len vo vyske, ktori by sam povazoval za spravnu, aj ked Zalovany v
2. rade na zaklade plnomocenstva od Zalovaného v 1. rade bol opravneny najomné a zalohové platby
prijimat’ a bol opravneny zaslat vyzvu na zaplatenie a tieZ odstupenie od najomnej zmluvy. Sud prve;j
indtancie opomenul tieto listiny riadne vyhodnotit, vébec sa predmetnym plnomocenstvom nezaoberal
a nasledne ani s tym, pre¢o Zalobca neakceptoval poverenie Zalovaného v 1. rade pre Zalovaného v 2.
rade prijimat ndjomné a zalohové platby na jednotlivé média. Takto Zalobca sam spdsobil vznik dévodu
na odstupenie od najomnej zmluvy zo strany Zalovaného v 2. rade.

32. Zalovany v 1. rade dalej v odvolani uviedol, Ze o splnomocneni Zalovaného v 2. rade zo strany
Zalovaného v 1. rade mal Zalobca vedomost, ako priklad mozno uviest aj ,fakturacie najomného -
sprievodny list* zo dfa 7.5.2021, ktorym Zalovany v 2. rade vyzval Zalobcu na uhradenie faktur za
energie a najomné a zaroven uviedol, Ze zastupuje Mesto KoSice na zaklade plnej moci ohladom vyberu
najomného a zalohovych platieb za odber energii a ostatnych sluzieb spojenych s uzivanim nebytovych
priestorov nachadzajucich sa v objekte Mestskej krytej plavarne. K tomuto listu
bolo priloZzené aj plnomocenstvo Zalovaného v 1. rade pre Zalovaného v 2. rade zo dfia 31.3.2021. Dalej
Zalovany v 1. rade uviedol, ze z dévodu predidenia akymkolvek pochybnostiam, Zalovany v 1. rade zaslal
Zalobcovi diia 14.9.2021 odstupenie od ngjomnej zmluvy zo strany Mesta KoSice a to z toho dévodu, Ze
Zalobca spochybriuje odstupenie od zmluvy zo strany Zalovaného v 2. rade. Za tohto stavu uz neméze
Zalobca tvrdit, Ze by narok Zalobcu vyplyvajuci z ngjomnej zmluvy mohol byt povazovany za dévodny
a pretrvavajuci, ked zalobca sam neplatenim platieb zapri€inil naplnenie dévodov pre odstupenie od
najomnej zmluvy zo dia 1.4.2018. Zalovany v 1. rade v dalSom pisomnom podani, ktoré zaslal sudu
prvej inStancie dria 13.10.2021, po podani odvolania, oznamil, Ze toto odstupenie od najomnej zmluvy
zo strany Mesta KoSice bolo Zalobcovi doru€ené 8.10.2021 a teda tymto dfiom zanikol najomny vztah a
teda aj prava Zalobcu ako najomcu k predmetnej nehnutelnosti. Touto informéaciou Mesto KoSice v Case
podania odvolania nedisponovalo, preto dodato¢ne zaslalo doru€enku sudu s tymto oznamenim.

33. Dalej zalovany v 1. rade v odvolani uviedol, Ze sud prvej instancie pri rozhodovani o neodkladnom
opatreni nereSpektoval princip proporcionality, pretoZze Zalobca neuhradil Ziadnu fakturu vystavenu
Zalovanym v 2. rade za Zalovaného v 1. rade, aj ked bol Zalobca oboznameny s tym, Ze mé& uskuto¢fovat
tieto platby pre Zalovaného v 2. rade. Napriek tomu sud prvej indtancie vydal predmetné neodkladné
opatrenie, v désledku ktorého Zalobca nadalej realizuje svoju podnikatel'sku €innost' v priestoroch, ktoré
boli predmetom najomnej zmluvy bez toho, aby uhradil ¢o i len mesacnu zélohovu platbu za energie
dohodnuté v najomnej zmluve. Narok Zalobcu vyplyvajuci z najomnej zmluvy je nanajvy$ pochybny, ak
doslo k platnému odstupeniu od najomnej zmluvy. Zalobca nadalej neuhradza tieto platby a nie je v
sulade s principom proporcionality, aby obaja Zalovani financovali podnikanie Zalobcu a realizovali za
neho platby za energie spotrebované Zzalobcom. V prejedndvanom spore narok zalobcu na plnenie z
najomnej zmluvy sa preto nemohol javit sudu prvej inStancie ako pravdepodobny, pretoZze z obsahu
listin vyplyva, Ze boli splnené podmienky pre odstiupenie od najomnej zmluvy a argumenty Zalobcu
su zalozené na neoddévodnenom nereSpektovani vble zalovaného v 1. rade ako vlastnika nechat sa



zastupovat splnomocnencom - Zalovanym v 2. rade, o ¢om mal Zalobca vedomost. Z opatrnosti od
predmetnej najomnej zmluvy z 1.4.2018 odstupilo aj Mesto KoSice a to znamena, Ze pochybnost
Zalobcu, €i Zalovany v 2. rade bol splnomocneny na samotné odstupenie od zmluvy, uz nie je v tomto
spore relevantné. Preto zalovany v 1. rade navrhol, aby odvolaci sud zru$il nariadené neodkladné
opatrenie.

34. Proti uzneseniu sudu prvej indtancie podal v zdkonnej lehote odvolanie aj zalovany v 2. rade a to
z dbévodov, Ze sud prvej indtancie dospel na zdklade vykonanych ddkazov k nespravnym skutkovym
zisteniam, vec nespravne pravne posudil a nespravnym procesnym postupom znemoznil strane sporu,
aby uskutocfiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces. Zalovany v 2. rade uviedol, Ze sud prvej inStancie zaloZil svoje rozhodnutie o nariadeni
neodkladného opatrenia na jedinej skutoCnosti a to na tom, Zze Zalovany v 2. rade neosvedcil svoju
pravnu legitimitu konat' voci Zalobcovi v mene Mesta KosSice - Zalovaného v 1. rade, pokial ide o spravu
majetku Zalovaného v 1. rade - Mestskej krytej plavarne. Sud prvej indtancie pri rozhodovani vychadzal
z jediného dbkazu a to z listu vlastnictva &. XXXXX, z ktorého vyplyva, Ze spravu predmetného majetku
vykonava spravca - Mestska kryta plavaren, rozpoc¢tova organizacia zriadena Mestskou ¢astou KoSice
- Staré mesto, teda pévodnym vlastnikom predmetu najmu. K tomu Zalovany v 2. rade uviedol, Ze
evidencia v katastri nehnutelnosti je sice vedena zasadou materialnej publicity, to vS8ak neznamena,
Ze Udaje evidované v katastri nehnutefnosti si hodnoverné a podfa § 70 ods. 2 Zakona o katastri
nehnutelnosti aj zavazné. Tato hodnovernost plati len do okamihu pokial sa nepreukaze opak v zmysle
§ 70 ods. 1 Katastralneho zakona. Zalovany v 2. rade uviedol, Ze z LV & XXXXX, katastralne Gzemie
V. - L. Y. vyplyva, Ze spravu tohto majetku vykonava Mestské kryta plavarefi. Sud prvej inStancie mal
v3ak k dispozicii listinné dékazy, ktoré tento zapis v katastri nehnutelnosti vyvracaju a to zmluvu o ngjme
uzatvorenu medzi zalovanym v 1. rade ako prenajimatelom a Zalovanym v 2. rade ako najomcom, kde
v €l. IX. bod 3 je uvedené, Ze Zalovany v 2. rade je opravneny vykonavat spravu aj tych Casti prenajatej
Mestskej krytej plavarne, ktoré maju v najme tretie osoby a je opravneny zastupovat prenajimatela
pri plneni prav a povinnosti vyplyvajucich z tychto zmluvnych vztahov s tretimi osobami. Uz z navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia vyplyva, Zze Zalobca predlozil sudu ako dékaz aj plnu moc zo
dfia 31. marca 2021, ktorou Zalovany v 1. rade ako vlastnik splnomocnil Zalovaného v 2. rade na
zastupovanie pri vSetkych pravnych ukonoch, vratane vyberu najomného a zalohovych platieb za odber
energii a ostatnych sluzieb spojenych s uzivanim nebytovych priestorov nachadzajucich sa v Mestskej
krytej plavarni, jednotlivymi najomcami. Taktiez sud prvej inStancie mal k dispozicii oznamenie o zmene
vlastnika krytej plavarne zo dria 13. aprila 2021, v ktorom Zalovany v 1. rade ako vlastnik oznamuje
Zalobcovi, Ze sa stal vlastnikom predmetu najmu na zéklade kupnej zmluvy a zaroven, ze spravu tohto
objektu Mestskej krytej plavarne vykonava Zalovany v 2. rade. Z toho vyplyva, Ze tieto listiny vyvracaju
zapis v katastri nehnutelnosti o spravcovi predmetnej nehnutefnosti Mestskej krytej plavarne. Preto sud
prvej inStancie na zaklade vykonanych dékazov dospel k nespravnym skutkovym zaverom a nasledne
vec nespravne pravne posudil a nespravne rozhodol, ak vyhovel navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia. Zalovany v 2. rade dalej v odvolani uviedol, Ze ku dfiu 30. jina 2021 doslo k zaniku spolo&nosti
Mestska kryta plavarei na zaklade rozhodnutia zriadovatela KoSice - Mestska Cast Staré mesto o
zru$eni tejto rozpocltovej organizacie.

35. Zalovany v 2. rade dalej v odvolani uviedol, Ze rozhodnutie sudu prvej intancie povaZuje za
nedostatoéne oddévodnené a preto vykazuje znaky arbitrarnosti, absentuje v iom zasadné vysvetlenie
dévodov, pre€o sud prvej inStancie nezohladnil dbkazy, ktoré mu predlozil Zalobca a z ktorych
jednoznalne vyplyva opravnenie Zalovaného v 2. rade konat v mene Zalovaného v 1. rade v
pozicii spravcu nehnutefnosti, vratane tych, ktoré uziva na zdklade najomnej zmluvy. Nedostatoénd
presvedcivost odévodnenia rozhodnutia je aj vo vztahu k lll. vyroku napadnutého uznesenia sudu
prvej instancie, ktorym sud uloZil Zalovanému v 2. rade povinnost predlozil Zalobcovi vyuétovanie
vSetkych nakladov za elektrinu, plyn, vodu a teplu uzitkovd vodu za obdobie od 1.2.2021 do 6.9.2021.
Tymto sud prvej indtancie sam spochybnil svoj skutkovy zaver o tom, Ze Zalovany v 2. rade nie je
opravneny vykonavat spravu nehnutelnosti, vratane nebytového priestoru uzivaného zalobcom, ak
podla zaverov sudu prvej indtancie nie je Zalovany v 2. rade opravneny konat v mene Zalovaného v
1. rade a vykonavat’ spravu nebytového priestoru uzivaného Zalobcom, nemohol sud prvej indtancie
ulozit Zalovanému v 2. rade ani povinnost' vyuctovat’ naklady za sluzby spojené s uzivanim predmetu
najmu. Preto tento Ill. vyrok uznesenia sudu prvej inStancie povazuje Zalovany v 2. rade za zmatoc&ny,
nedostato&ne oddvodneny a arbitrarny. NavySe sud prvej inStancie v tomto odseku ulozil vyuctovat tieto
naklady za obdobie od 1.2.2021 do 6.9.2021, teda k mesiacu september 2021, avSak takato povinnost



vyuctovat’ naklady k mesiacu september nevyplyva obom Zalovanym ani zo zmluvy o najme, ani zo
Ziadneho pravneho predpisu. Zalohové platby mal Zalobca platit do 20. dfia kazdého mesiaca, ktory
predchadza mesiacu aktualnemu a vyucétovanie nakladov ma byt uskutoénené raz ro¢ne do 30. aprila
2021 nasledujuceho roka. To znamena, ze povinnost vyuctovania platieb za sluzby spojené s uzivanim
predmetu ngjmu za rok 2021 si mohol prenajimatel spinit az do 30. aprila 2022. Preto takato povinnost
pre Zalovanych nevyplyvala ku dfiu rozhodnutia sudu v septembri 2021.

36. Zalovany v 2. rade dalej uviedol, Ze sud prvej inStancie absolitne opomenul to, Ze Zalobca porugoval
svoje povinnosti, ktoré mu vyplyvaju zo zmluvy o najme, ktord bola ukon€ena az k 14. julu 2021, tym,
Z2e od marca 2021 neplatil ani najomné, ani platby za sluzby spojené s uzZivanim predmetu najmu,
avSak predmet najmu uzival a uziva ho aj v su€asnosti. Ak mal Zalobca pochybnosti o tom, ¢o Zalovany
v 2. rade mbze konat v mene zalovaného v 1. rade, ni¢ zalobcovi nebranilo obratit sa priamo na
vlastnika nehnutelnosti a to Zalovaného v 1. rade a overit’ si opravnenie zalovaného v 2. rade, konat' v
mene Zalovaného v 1. rade ako nového vlastnika predmetnej nehnutelnosti s moznostou, aby Zalobca
uhradzal tieto platby priamo vlastnikovi, teda Zalovanému v 1. rade. Napriek tomu Zalobca vedome uziva
cudziu nehnutefnost, neplati za jej uzivanie ani najomné, ani platby za odobraté média - plyn, voda,
elektrina. Zalobca tymto zneuzil zmenu vlastnika predmetu najmu, aby sa vyhol pIneniu povinnosti, ktoré
pre neho vyplyvaju zo Zmluvy o najme zo dia 1.4.2018. Ni¢ Zalobcu neopraviiuje k tomu, aby prestal
uhradzat najomné a platby za sluzby spojené s ngjmom, ak predmet nagjmu uziva a odoberal vodu, plyn
a elektrinu. Takyto vykon prav nepoziva pravnu ochranu, pretozZe je v rozpore s dobrymi mravmi a preto
sud prvej inStancie nemal na zaklade takéhoto vykonu prava Zalobcu nariadit’ neodkladné opatrenie.
Zalovany v 2. rade poukazal este na to, Ze sud prvej in§tancie pred rozhodnutim nereagoval na Ziadost
Zalovaného v 2. rade, aby mu bol spristupneny elektronicky spis, ¢im boli poruSené prava Zalovaného
v 2. rade na spravodlivy proces. Preto zalovany v 2. rade navrhol, aby odvolaci sud zrusil rozhodnutie
sudu prvej inStancie.

37. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu oboch Zalovanych uviedol, Ze odvolania nepovazuje za dévodné.
Uviedol, Ze ak Zalovany v 2. rade namieta, Ze mu sud prvej inStancie pred vydanim rozhodnutia o
nariadeni neodkladného opatrenia odmietol spristupnit’ elektronicky spis, nemozno takéto konanie sudu
podla § 97 C.s.p. povaZovat za rozporng, pretoze s procesnou aktivitou Zalovaného pred nariadenim
neodkladného opatrenia sa nerata. Pred nariadenim neodkladného opatrenia Civilny sporovy poriadok
neprezumuje vykonanie rozsiahleho dokazovania v ramci konania pred sudom prvej instancie. Zalobca
uviedol, Ze narok nemusi byt dokazany, musi byt vSak osved€eny a zalobca uplatneny narok osveddil
tak, ako to spravne uviedol sud prvej inStancie.

38. Zalobca dalej v odvolacej replike uviedol, Ze k predmetnej nehnutelnosti zapisanej na LV &. XXXXX,
v ktorej ma Zalobca prenajaté priestory, nebola zapisana sprava. K
osobitnej zmluve o sprave, na ktoru sa zalovani odvolavaju treba uviest, Ze tato zmluva o vykone spravy
uzatvorend 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 dfia 31.3.2021 a z najomnej
zmluvy uzatvorenej medzi Zzalovanym v 1. rade a Zalovanym v 2. rade dria 25.2.2021. Zalobca opétovne
poukazuje na to, Ze Zalovany v 1. rade dfia 31.3.2021 rozporne splnomocnil Zalovaného v 2. rade na
zastupovanie vo vsetkych pravnych ukonoch tykajucich sa predmetu najmu, aj na iné ukony, ktoré su
Specifikované v plnej moci zo diia 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 takuto nejasnu pinu
moc. Tato plna moc vbbec neobsahuje Ziadne ustanovenie, ani prejav vole Zzalovaného v 1. rade,
ktorym by mienil splnomocnit’ Zalovaného v 2. rade, alebo akukolvek tretiu osobu na odstupenie od
predmetnej Zmluvy o najme nebytovych priestorov &. 1/2018 z 1.4.2018. Zalobca uviedol, Ze z ndjomne;
zmluvy, ktoru uzatvoril Zalovany v 1. rade a Zalovany v 2. rade dfia XX.X.XXXX z €l. lll. bod 1 posledny
odsek vyplyva, Zze ,predmetom najmu nie su nebytové priestory, iné Casti nehnutelnosti a pozemky
(dalej len ,prevadzky*), ktoré su ku driu uzatvorenia tejto zmluvy prenajaté tretim osobam (dalej len ,ini
najomcovia“).“ To znamend, 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. Zalobca dalej k Ghrade
najomného a sluzieb spojenych s najmom a k vyuctovaniu najomného uviedol, Ze ako to vyplyva z
Néjomnej zmluvy €. 1/2018 z 1.4.2018, ktoru uzatvoril Zalobca ako najomca z jej €l. |. bod 3 pism. a)



vyplyva, Ze zo strany Zalobcu so suhlasom pdvodného majitela bola vykonana rozsiahla rekon$trukcia,
ktora bola majitelom - Mestskou astou KoSice - Staré mesto, resp. Mestskou krytou plavarfiou uznana v
sume 248.177,78 eur, ktoru sa zaviazal vlastnik nehnutefnosti zapoc€itavat na najomnom, ktoré ma platit
Zalobca. V €&l. VII. bod 7 tejto najomnej zmluvy dohodli, Ze ak déjde k ukon&eniu najmu, prenajimatel je
povinny investiciu vratit ako refundovatelnu, znizenu o zapoc¢itané ngjomné. Z toho vyplyva, Ze nemohlo
dojst’ k omeskaniu Zalobcu s platbami najomného a obaja Zalovani tieto ustanovenia najomnej zmluvy
ucelovo prehliadaju a vobec sa k nim v tomto konani nevyjadruju. Zo strany oboch Zalovanych nedoslo
k vystaveniu ani jedinej faktury za takéto ngjomné, ktord by bolo mozné zapoditat oproti vynalozenym
nakladom Zalobcu na rekon$trukciu nehnutelnosti.

39. Zalobca dalej v odvolacej replike k platbam za energie uviedol, Ze dita 29.10.2021 boli Zalobcovi na
zaklade nariadeného neodkladného opatrenia sudu prvej indtancie zo diia 22.9.2021 v tomto konani,
doru¢ené vyuctovacie faktury za obdobie mesiacov od 1.3.2021 az do 31.7.2021 a to fakturou ¢&.
20215308 zo dfia 5.10.2021. Z tejto faktury vSak nevyplyva, Zeby mal Zalobca nedoplatok na energiach,
plyne alebo inych médiach. Z tejto faktury vyplyva, Ze Zalobca ma narok na preplatok vo vyske 1.378,06
eur, ktory vy¢€islil Zalovany v 2. rade uz uvedenou fakturou €. 20215308. Preto, ak ma Zalobca preplatok,
nebol dévod na odstupenie od predmetnej zmluvy o najme zo dfia 1.4.2018 a takéto odstupenie od
zmluvy je absolutne neplatné, ak dévodom pre odstupenie malo byt prave neuhradenie Ciastkovych
faktur za poskytovanie sluZieb spojenych s najmom, €o z uvedenej faktury vystavenej samotnym
Zalovanym v 2. rade nevyplyva.

40. Zalobca este v odvolacej replike k odstupeniu Zalovaného v 1. rade od predmetnej zmluvy o najme
zo dfia 1.4.2018 a to pisomnym podanim zo dfia 14.9.2021 uvadza, Zze sam zalovany v 1. rade tymto
odstupenim od zmluvy potvrdzuje, Ze odstupenie od zmluvy zo strany Zalovaného v 2. rade pisomnym
podanim zo dia 7.7.2021 je neplatné pre nedostatok akejkolvek legitimacie Zalovaného v 2. rade na
vykonanie takéhoto ukonu. Preto je odstupenie Zalovaného v 2. rade od zmluvy absolutne neplatné.
Neplatné je aj odstupenie Zalovaného v 1. rade od zmluvy pisomnym podanim zo dfia 14.9.2021, pretoze
predmetom navrhu zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia nebolo odstupenie zalovaného v
1. rade od najomnej zmluvy, ale odstipenie Zalovaného v 2. rade od najomnej zmluvy. Zalobca nie
je v omeskani s platenim ani vo vztahu k Zalovanému v 1. rade, ani vo vztahu k zalovanému v 2.
rade, €o potvrdzuje aj predmetnd faktara €. 20215308 zo dna 5.10.2021, ktoru vystavil Zalovany v 2.
rade a vyplyva z nej, Ze Zalobca ma preplatok na energiach vo vySke 1.378,06 eur. Teda Zalobca
nie je v omeskani s uhradou tychto platieb ani s thradou najomného, pretoze z najomnej zmluvy sa
malo zapoc€itavat' najomné na néaklady, ktoré vynaloZil Zalobca na predmetni nehnutelnost. Preto v
tomto konani bola preukazana potreba nariadenia neodkladného opatrenia, pretoZze obaja Zalovani
neopravnene zasahovali do vykonu ndjomnych prav Zalobcu, ktoré Zalobcovi vyplyvaju zo Zmluvy o
najme nebytovych priestorov €. 01/2018 z 1.4.2018. Nadalej existuje potreba usporiadania vztahov na
zaklade predmetného neodkladného opatrenia, az kym vo veci nebude rozhodnuté rozsudkom vo veci
samej na zaklade Zaloby zo dfia 11.10.2021, ktoru podal Zalobca na zaklade IV. vyroku napadnutého
uznesenia sudu prvej inStancie o nariadeni neodkladného opatrenia, ktorym sud uloZil Zalobcovi, aby
do 30 dni od vydania rozhodnutia v neodkladnom opatreni podal Zzalobu vo veci samej o urCenie, Ze
najomny vztah z predmetnej najomnej zmluvy trva. Preto Zalobca navrhol, aby odvolaci sud potvrdil
uznesenie sudu prvej inStancie ako vecne spravne.

41. Zalovany v 1. rade v odvolacej duplike uviedol, Ze jednym z procesnych prav G&astnika konania je
pravo nahliadat do sudneho spisu a Civilny sporovy poriadok nepozna institut odmietnutia tohto prava
ucastnikovi ani v konani o nariadenie neodkladného opatrenia. K spornosti ohfadom spravy predmetne;j
nehnutelnosti Mestskej krytej plavarne zo strany Zalovaného v 2. rade, Zalovany v 1. rade uviedol,
Ze dna 31.3.2021 splnomocnil Zalovaného v 2. rade na vykon spravy predmetnej nehnutefnosti a z
tejto plnej moci je jasné akych Ukonov sa pIna moc tyka. Zalovany v 1. rade splnomocnil Zalovaného
v 2. rade na vyber ndgjomného a zalohovych platieb za odber energii a ostatnych sluzieb spojenych s
uzivanim nebytovych priestorov nachadzajucich sa v Mestskej krytej plavarni. Okrem toho Mesto KoSice
zaslalo Zalobcovi aj ostatnym ngjomcom list, v ktorom informovalo, Ze Zalovany v 2. rade zastupuje
Zalovaného v 1. rade ako vlastnika nehnutelnosti v plnom rozsahu a osobitne boli tito najomcovia, aj
Zalobca upozorneni, Ze zastupovanie sa tyka aj platieb najomného a zalohovych uhrad za odber médii.
Napriek tomu Zalobca nereSpektuje plnomocenstvo udelené Zalovanému v 2. rade zo strany Zalovaného
v 1. rade a najomné ani platby za energie neplatil. K uhrade ngjomného zalohovych platieb Zzalovany
v 1. rade uviedol, Ze ak Zalobca poukazuje na preplatok, ktory vycislil Zalovany v 2. rade faktdrou zo



dria 5.10.2021 &. 20215308, toto povaZuje Zalovany v 1. rade za nepodstatné, pretoze nepreukazuje
pravidelnost’ platieb za energie. Taktiez je nepodstatné ani tvrdenie, Ze najomca bol opravneny na
zapocitanie svojej investicie oproti platbam najomného, ¢o je taktiez v tomto pripade neddlezité, pretoze
najomca neplatil pravidelne ani zalohové platby. Zalohové platby mal Zalobca uhradzat’ do 20. dia v
mesiaci, tieto zalohové platby neplatil Zalobca riadne a nacas. V najomnej zmluve z 1.4.2018, ktoru
mal Zalobca uzatvorenu, nie je ustanovenie, ktoré by opraviiovalo Zzalobcu na zapogitanie zalohovych
platieb, preto bol Zalobca povinny pravidelne uhradzat tieto zalohové platby. Preto sud prvej inStancie
nemohol povazovat' narok Zalobcu za pravdepodobny, ak poznal ustanovenia nagjomnej zmluvy a bol si
vedomy toho, Ze k platbam najomného a zalohovych platieb na sluzby nedochadzalo riadne a nac¢as.

42. Zalovany v 1. rade v odvolacej duplike k odstipeniu Zalovaného v 1. rade od n&jomnej zmluvy
uviedol, Zze tym, Ze Mesto KoSice odstupilo od najomnej zmluvy pisomnym podanim zo dria 14.9.2021
neznamena to, Zze by Mesto KoSice spochybriovalo odstupenie od zmluvy, ktoré bolo vykonané
spoloénostou TEPELNE HOSPODARSTVO s.r.o. Tento ukon Mesto KoSice - odstipenie od zmluvy
urobilo iba z opatrnosti a najma z toho dévodu, aby Zalobca nespochybrioval odstupenie od zmluvy.
Dovodom bolo predidenie stdnemu sporu. Dalej Zalovany v 1. rade uviedol, Ze sud pri rozhodovani o
neodkladnom opatreni nemusi prihliadat’ na vSetky procesné formality ako je to pri riadnom procesnom
dokazovani, ale ma prihliadat’ na skuto€nosti, ktoré vyplyvaju z listin, ktoré su sudu zname a narok
Zalobcu na plnenie z najomnej zmluvy sa mu preto nemohol javit' ako pravdepodobny, ak bolo zrejmé,
Ze doslo k platnému odstupeniu od ngjomnej zmluvy. Preto Zalovany v 1. rade trva na tom, aby odvolaci
sud zrusil nariadené neodkladné opatrenie.

43. Zalovany v 2. rade k odvolacej duplike uviedol, Ze sud prvej instancie napadnutym uznesenim
rozhodol voéi Zalovanému v 2. rade, ktory ma uplne iné obchodné meno ako to uviedol sud prvej
inStancie. Vada v zmato&nosti oznaceni Zalovaného v 2. rade je tak vaznou vadou, Ze sud si neméze
sam dotvorit vélu o tom, kto je v takom pripade Zalovanym. Preto mal sud prvej indtancie odmietnut
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia. Tym, Ze sud prvej inStancie rozhodol a nariadil neodkladné
opatrenie, zatazil rozhodnutie vadou zméato&nosti a naslednej nevykonatelnosti.

44. Zalovany v 2. rade dalej v odvolacej duplike uviedol, Ze formulacia neodkladného opatrenia
zodpoveda zalobe a sud nema pravo navrh na nariadenie neodkladného opatrenia menit, méze ho
len akceptovat alebo neakceptovat. Zalobca Ziadal v jednom vyroku uloZit neodkladné opatrenie v
troch vzajomne kumulativhe podmienenych povinnostiach za pouzitia spojky ,a“. To znamena, Ze
Zalobca Ziadal priznat' v3etky povinnosti spolu, alebo v8etky zamietnut', ak tomuto navrhu nebude mozné
vyhoviet. V |. vyroku napadnutého uznesenia sud zakazal Zalovanym vypratat nebytové priestory, avSak
Zalobca takyto navrh nijako neoddvodnil a Ziadnymi dékazmi neosvedcil. Pokial ide o ulozenu povinnost
zdrzat' sa akéhokolvek zasahu do obmedzenia vykonu najomnych prav Zalobcu podfa najomnej zmluvy
zo dna 1.4.2021, Zzalovany v 2. rade uviedol, Ze nie je u€astnikom tejto zmluvy a teda nie je jasné aké
prava a povinnosti by mal z tejto najomnej zmluvy vo vztahu k Zalobcovi reSpektovat. Preto sud prve;j
indtancie mal vo vztahu k Zalovanému v 2. rade navrh v |. vyroku zamietnut’ ako celok. Ak nie je mozné
vyhoviet navrh v I. vyroku, nie je mozné vyhoviet ani v Il. vyroku uznesenia, ktorym Zalobca navrhol,
aby obaja Zalovani otvorili vodovodnu pripojku vody, teplej uzitkovej vody, plynova pripojku a zapajili
elektrické pripojenia v predmetnej nehnutelnosti, pretoze v navrhu neodkladného opatrenia sa nehovori
o povinnosti obnovenia dodavky, ale o otvoreni pripojok. Zalovany v 2. rade uviedol, Ze pripojka je &ast
sustavy vodovodu, teplovodu po odberné miesto. Pripojky nikdy neboli uzatvorené a preto nie je zrejmé
preo Zalobca sa domaha otvorenia otvorenych pripojok. Preto tento Il. vyrok uznesenia sudu prve;j
indtancie je zmatoCny, nejasny a nevykonatelny.

45. Zalovany v 2. rade k lIl. vyroku uznesenia sudu prvej instancie uviedol, Ze sud uloZil Zalovanym
povinnost’ vyuctovat’ Zalobcovi vSetky naklady za elektrinu, vodu, teplu Uzitkovl vodu a zemny plyn.
Zalovany v 2. rade uviedol, Ze nerozumie pre¢o sud tdto povinnost uloZil Zalovanému v 2. rade, ked
tento nie je vlastnikom, ani prenajimatelom nehnutelnosti, ani zmluvnou stranou predmetnej zmluvy
o najme zo dia 1.4.2021 vo vztahu k Zalobcovi. Pri tomto vyroku nie je vObec splnend z&konna
podmienka potreby bezodkladnosti Upravy pomerov v zmysle § 324 ods. 1 C.s.p. pre nariadenie
neodkladného opatrenia. Bezodkladnost upravy pomerov k tejto povinnosti vyuctovania, zalobca ani v
konani netvrdil a nepreukazal. Zalobca iba nesuhlasil s vyaétovanim, ktoré Zalovany uz vykonal, no iba
nesuhlas s vyuctovanim neméze byt dbvodom na nariadenie neodkladného opatrenia. Tento nesuhlas
s vyudtovanim, nemoze byt dévodom pre nariadenie akéhokolvek neodkladného opatrenia. Zalovany



v 2. rade je preto toho nazoru, Ze sud prvej inStancie nereSpektoval zasadu proporcionality, ked nad
ramec ,nevyhnutného®, a bez zjavnej opory v skutkovom stave a osved&enia tvrdeni Zalobcu, nariadil
predmetné neodkladné opatrenie. Sud prvej inStancie iba stroho konstatuje v odévodneni uznesenia, Ze
nariadené neodkladné opatrenie nie je neprimerané a nie je v rozpore s principom proporcionality, avSak
sud prvej inStancie nikde nevykonava test proporcionality. Preto v tomto smere su jeho zavery svojvolné
a nepreskumatelné. Zalovany v 2. rade preto navrhol, aby odvolaci sud zrusil nariadené neodkladné
opatrenie, alebo aby ho odmietol. Pre pripad, Ze by odvolaci sud navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia neodmietol, navrhol Zalovany v 2. rade, aby odvolaci sud ho zmenil tak, Ze navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia v celom rozsahu zamietne.

46. Krajsky sud v KoSiciach ako odvolaci sud prejednal odvolanie Zalovanych, ktoré bolo podané
v zakonnej lehote, opravnenou osobou, proti rozhodnutiu, proti ktorému je odvolanie pripustné, bez
nariadenia pojednavania, pretoZze nejde o odvolanie proti rozhodnutiu, na prejednanie ktorého je
potrebné nariadit’ odvolacie pojednavanie podla § 385 ods. 1 Civilného sporového poriadku (d'alej len
,C.s.p.“ ) odvolanie prejednal podfa § 379 - § 385 C.s.p. a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanych
je Ciastocne dbvodné.

47. Odvolaci sud v prvom rade posudzoval namietku zalovaného v 2. rade v odvolani o tom, ze
neodkladné opatrenie nesmeruje voci Zalovanému v 2. rade, pretoze jeho obchodné meno nie je Tepelné
hospodarstvo KoSice s.r.o. Odvolaci sud zistil z vypisu z obchodného registra o zapise zalovaného v
2. rade, Ze zalovany v 2. rade, je v obchodnom registri zapisany pod obchodnym menom TEPELNE
HOSPODARSTVO spolognost’ s rué¢enim obmedzenym, so sidlom Komenského 7, 040 01 Kosice,
ICO: 31 679 692. Teda obchodné meno Zalovaného v 2. rade nie je Tepelné hospodarstvo KoSice,
ale TEPELNE HOSPODARSTVO. Ostatné udaje o Zalovanom v 2. rade, ktoré ho identifikuju, su
uvedené spravne, teda spravne je uvedené sidlo Zalovaného aj identifikatné €islo, aj pravna forma.
Zalovany v 2. rade ako pravnicka osoba, okrem svojho obchodného mena, pravnej formy a sidla je
identifikovany aj svojim ICO-m, ktoré je jedine¢nym identifikatorom kazdej pravnickej osoby, aby nedo$lo
k zamene pravnickej osoby s inou pravnickou osobou. Nemdze preto obstat’ tvrdenie Zzalovaného v 2.
rade v odvolani, Ze neodkladné opatrenie sudu prvej inStancie je nevykonatelné, lebo obchodné meno
Zalovaného v 2. rade, nie je také ako je uvedené v zahlavi uznesenia sudu prvej instancie. Odvolaci sud
k tomu udava, Ze identifikacné &islo Zalovaného v 2. rade 31 679 692 je uvedené spravne v predmetnom
napadnutom uzneseni sudu prvej inStancie. Sud prvej indtancie zjavne obchodné meno Zalovaného v 2.
rade uviedol nespravne, s navyse uvedenym slovom ,KOSICE*, vychadzal pritom z navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia, v ktorom Zalobca uviedol nespravne toto obchodné meno, avSak spravne aj
Zalobca aj sud prvej inStancie uviedli pravnu formu Zalovaného, spravne uviedli East obchodného mena
Zalovaného TEPELNE HOSPODARSTVO s.r.0., Komenského 7, Kosice, ICO: 31 679 692. Odvolaci
sud preto tuto zjavnu nespravnost' v oznaceni Zalovaného v 2. rade opravil v zmysle ustanovenia § 224
C.s.p. v zahlavi uznesenia tak, ako to uviedol v |. vyroku uznesenia odvolacieho sudu, teda Ze opravuje
zéahlavie uznesenia sudu prvej indtancie v oznadeni Zalovaného v 2. rade tak, Ze Zalovany je ,TEPELNE
HOSPODARSTVO spolognost’ s ru¢enim obmedzenym, Komenského 7, 040 01 Kosice, ICO: 31 679
692"

48. Krajsky sud v KoSiciach nasledne prejednal odvolanie oboch Zalovanych a kon$tatuje spravnost
rozhodnutia sudu prvej inStancie, v jeho I. napadnutom vyroku podla § 387 ods. 2 Civilného sporového
poriadku. Na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia a k tvrdeniam oboch Zalovanych a
Zalobcu v tomto odvolacom konani, odvolaci sud udava:

49. Odvolaci sud konstatuje, Zze sud prvej inStancie |. vyrokom spravne uloZil Zalovanym povinnost
zdrzat' sa akéhokolvek obmedzenia vykonu najomnych prav Zalobcu, podla Zmluvy o najme nebytovych
priestorov ¢. 1/2018 zo dna 1.4.2018, ktoré sa tykaju nehnutelnosti Mestskej krytej plavarne v
katastralnom uzemi V. - L. Y., zapisané na LV. . XXXXX katastralne uzemie L. Y., obec KoSice -
Staré mesto a na LV. & XXXXX, spravne ulozil obom Zalovanym povinnost' strpiet uZivanie tychto
nehnutelnosti Zalobcom a zakazal Zalovanym vypratat tieto nebytové priestory, ktoré uziva zalobca na

z&klade tejto najomnej zmluvy.

50. Odvolaci sud konstatuje, Ze sud prvej inStancie vyhovel navrhu Zalobcu v tomto I. vyroku svojho
rozhodnutia, ktorym Zalobca navrh odévodfioval tym, Ze Zalovany v 2. rade, s ktorym nie je Zalobca
v Ziadnom zmluvnom, ani inom vztahu, mu nedévodne zabranil v uzivani prenajatych nebytovych



priestorov, v objekte Mestskej krytej plavarne v KoSiciach, na ulici ProtifaSistickych bojovnikov 4, KoSice
a to reStauracia a ostatné, presne Specifikované nebytové priestory, v tomto |. vyroku napadnutého
uznesenia sudu prvej indtancie. Sud prvej indtancie sa stotoznil s tymto tvrdenim Zalobcu, a to Ze
predmetnd najomnu zmluvu uzatvoril Zalobca ako najomca s Mestskou krytou plavarfiou, nasledne bol
objekt Mestskej krytej plavarne odpredany kupnou zmluvou zo dfia 4.1.2021 pre Zalovaného v 1. rade
- Mesto KosSice, €o vyplyva z predloZenej kupnej zmluvy (€.l. 16 spisu).

51. Dalej odvolaci sud zistil, Ze na &.I. 32 spisu, je Zalobcom predlozené vylétovanie Mestskej krytej
plavarne, ako dobropis, v ktorom Mestska kryta plavaren Zalobcovi diia 10.6.2021 dobropisuje preplatok
za skutoéné naklady za energie a sluzby za rok 2020, pri uzivani tohto objektu s tym, Ze preplatok
Zalobcu je 7.096,20 eur, ako to vyplyva z dobropisu €. 1019100035 zo dria 10.6.2021. Potom, ako Mesto
KoSice sa stalo vyluéne vlastnikom predmetnej Mestskej krytej plavarne, oznamilo Zalobcovi listom zo
dria 13.4.2021 (€. I. 31 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 a nasledne Zalovany
v 2. rade pisomnym podanim zo dfia 7.7.2021, odstupuje od predmetnej zmluvy o najme, ktord mal
uzatvorenu Zalobca. V tomto pisomnom odstupeni od zmluvy o najme (&.I. 33 spisu), zalovany v 2.
rade oznamuje Zalobcovi, Ze ku driu 2.7.2021 je Zalobca v omeskani s uhradou najomného a sluzieb
spojenych s ngjmom v celkovej vySke 10.993,48 eur. V3etky tieto listinné dékazy predlozil sudu Zalobca
spolu s navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia. Zalovany v 1. rade, ani Zalovany v 2. rade ich ani
v odvolaniach a odvolacom konani nespochybnili. Dalej z e-mailovej komunikéacie Zzalobcu adresovanej
Zalovanému v 2. rade vyplyva, Zze 2.9.2021 Zalobca Ziada Zalovaného v 2. rade o zaslanie vyuctovania
energii podla Najomnej zmluvy &. 1/2018 (&.I. 40 spisu). Na €o reaguje Zalovany v 2. rade e-mailovou
komunikaciou zo dfia 3.9.2021 (&.I. 41 spisu), v ktorom Zalovany v 2. rade oznamuje Zalobcovi, Ze
za obdobie od 1.2.2021 az 31.8.2021 zalohové platby Zalobcu nepokryju skuto€né néklady a rozdiel
predstavuje 1.021,34 eur.

52. Zalobca navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zaloZil na tom, Ze nemal Ziaden dih na
nadjomnom ani za sluzby spojené s uzivanim nebytovych priestorov ku dfiu od tohto odstipenia od
zmluvy zo strany Zalovaného v 2. rade dfa 7.7.2021, poukazujuc na tieto citované pisomné podania
Zalovaného v 2. rade a teda nie je dévod pre odstupenie od zmluvy o najme a obmedzenia Zalobcu v
uzivani prenajatych nebytovych priestorov.

53. Odvolaci sud zistil, Ze v €l. Ill. Zmluvy o ndjme nebytovych priestorov ¢. 1/2018 zo dna 1.4.2018
bolo dohodnuté najomné 32.980,46 eur ro¢ne s tym, Ze ngjomca ich bude uhradzat' v sume 2.748,37
eur mesacne. V &l. VII/1 sa zmluvné strany dohodli, Ze najomca je opravneny investovat do nebytovych
priestorov a podla bodu 5 sa dohodli, Ze refundovatelna investicia bude najomcovi refundovana
zapoctom vodi jeho zavazku na uhradu najomného, v bode 7. najomca - Mestska kryta plavaren suhlasil
s tym, Ze Zalobca ako najomca realizoval rozsiahlu rekonstrukciu prenajatych priestorov s celkovymi
investicnymi nakladmi 292.143,32 eur a je refundovatelna a zapocitatelnd na najomné.

54. Odvolaci sud k tymto udajom vyplyvajucim zo vzajomnych pisomnych podani a zo zmluv uvadza,
Ze Zalobca mohol najomné zapocitavat na svoje naklady, ktoré vynaloZil pri rekonStrukcii prenajatych
nebytovych priestorov. Tuto ast’ najomnej zmluvy, na zaklade ktorej Zalobca uziva predmetné prenajaté
nebytové priestory, vSak ani Zalovany v 1. rade, ani Zalovany v 2. rade vo svojich odvolaniach neuvadzaju
a nespochybriuju tieto investicie Zalobcu do prenajatych priestorov. Pre posudenie osved¢enia naroku
Zalobcu, ktory tvrdi, Ze zalovany v 2. rade neddvodne odstupil od predmetnej zmluvy o najme pre dlh
Zalobcu na najomnom, je nevyhnutné posudit, ¢i skuto€ne Zalobca mal dih na najomnom a za sluzby
spojené s uzivanim predmetu najmu. V tejto suvislosti odvolaci sud povaZuje za rozporuplné tvrdenia
Zalovaného v 2. rade a pisomné podania, ktoré adresoval Zalovany v 2. rade Zalobcovi, na zaklade jeho
Ziadosti o vyuc¢tovanie energii za predmet prenajmu. Kym v e-mailovom podani Zalovaného v 2. rade z
3.9.2021 (&.1. 41 spisu) Zalovany v 2. rade uvadza, Ze za obdobie od 1.2.2021 do 31.8.2021 bol rozdiel
v zalohovych platbach a skuto&nych nakladoch v neprospech Zalobcu vo vysSke 1.021,34 eur, avSak
vzapati o Styri dni neskdr Zalovany v 2. rade pisomnym podanim zo dfia 7.7.2021 (&.1. 33 spisu) odstupuje
od zmluvy o najme a uvadza, Ze ku dfiu 2.7.2021 mal Zalobca dlh na ngjomnom a za sluzby spojené s
najmom v celkovej vysSke 10.993,48 eur, ktoré blizSie Zalovany v 2. rade ne&pecifikuje, neuvadza v ake;j
vyske je nedoplatok na najomnom, v akej vySke za sluZzby a za aké sluzby spojené s uzivanim najmu.



55. Odvolaci sud preto nepovazuje za dévodné tvrdenie oboch Zalovanych, Ze Zalobca neosveddil
skuto€nosti uvadzané v navrhu a teda, Ze doslo zo strany Zalovaného v 2. rade k neplatnému odstupeniu
od najomnej zmluvy. Aj ked' odvolaci sud nie je v tomto konani o nariadeni neodkladného opatrenia
opravneny preskiumavat platnost tohto odstupenia Zalovaného v 2. rade od ngjomnej zmluvy a to
pisomnym podanim Zalovaného v 2. rade zo dha 7.7.2021, odvolaci sud udava, Ze z rozsiahlej
rozhodovacej €innosti sudov vyplyva, Ze vypoved z kazdej zmluvy musi byt jasna, ur€ita, zrozumitefna a
musi z nej vyplyvat, aké povinnosti najomca v najomnej zmluve porusil, ak mu prenajimatef, alebo osoba
na to splnomocnena dava vypoved. Ak dévodom pre odstupenie od zmluvy je nedoplatok na ngjomnom,
tento nedoplatok musi byt Specifikovany, musi z neho byt jasné, aku vySku ngjomného, za ktoré obdobie
najomca nezaplatil a aku vySku zalohovych platieb a za aké obdobie najomca neuhradil v€as. K tomuto
odstupeniu najomnej zmluvy a k vySke tvrdeného dlhu Zalobcu na najomnom a za sluzby spojené s
uzivanim prenajatych nebytovych priestorov sa Zalovani v 1. a 2. rade v odvolani vébec nevyjadrili,
nespecifikovali, z Eoho pozostava tento, v odstupeni tvrdeny dlh Zalobcu vo vySke 10.993,48 eur, preco
v odstupeni od najomnej zmluvy Zalovany v 2. rade uvadza sumu 10.993,48 eur, av8ak tri dni pred
tym v e-mailovom podani zo dfia 3.9.2021 Zalovany v 2. rade uvadza nedoplatok 1.021,34 eur. V tejto
suvislosti ohlfadom dlhu Zalobcu odvolaci sud poukazuje na dalsi listinny dékaz, a to dobropis Mestskej
krytej plavarne zo dha 10.6.2021 (&.I. 32 spisu), v ktorom Mestska plavaref dobropisuje zalobcovi
skuto&né naklady za energie a sluzby za rok 2020 a to tak, Ze Zalobca ma preplatok 7.096,20 eur. Ani
na tento listinny dékaz Zalovani v odvolani nereagovali a neuviedli ako preplatok Zalobcu za rok 2020
bol vysporiadany v roku 2021.

56. Odvolaci sud nepovaZzuje za dévodné ani dalSie tvrdenia oboch Zalovanych o tom, Ze Zalovany v 2.
rade bol na zaklade poverenia zo strany Zalovaného v 1. rade ako vlastnika predmetnych nehnutefnosti,
vyberat najomné, teda Ze Zalobca mal platit ndjomné a za sluzby spojené s uzivanim predmetnych
nehnutefnosti Zalovanému v 2. rade. Odvolaci sud zistil z predloZzenych listinnych dékazov, ktoré
nespochybnili ani obaja Zalovani, a to z najomnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalovanym v 1. rade, ako
prenajimatelom a Zalovanym v 2. rade, ako najomcom zo dna 25.2.2021 (&.I. 22 spisu), Zze Zalovany v
1. rade dal do prenajmu Zalovanému v 2. rade jednotlivé prevadzky v objekte Mestskej krytej plavarne,
okrem tych, ktoré su uz prenajaté inym tretim osobam, ako to vyplyva z ¢&lanku Ill/1 tejto najomnej
zmluvy. Z tejto najomnej zmluvy dalej z ¢lanku XI/3 vyplyva, Ze najomca, teda Zalovany v 2. rade,
bude vo vztahu ku vSetkym prevadzkam, aj prenajatej ¢asti nehnutelnosti vykonavat' spravu, najma
kontrolovat dodrziavanie zmluvnych povinnosti inych ngjomcov a zastupovat prenajimatela pri plneni
jeho povinnosti vyplyvajucich z ngjomnych vztahov a bude Uzko spolupracovat pri ukonéeni najomnych
vztahov inych ngjomcov. V tejto zmluve teda nie je poverenie Zalovaného v 2. rade od Zalovaného v
1. rade, ako vlastnika k tomu, aby vyberal najomné a platby za sluzby spojené s uzivanim nebytovych
priestorov od tretich ngjomcov, teda ani od Zalobcu. Obaja Zalovani v odvolani poukazuju na to, Ze
osobitnym splnomocnenim, Zalovany v 1. rade splnomocnil Zalovaného v 2. rade, na zastupovanie vo
veciach najomnych vztahov. Zalovany v 1. rade spolu s odvolanim predloZil sidu plnomocenstvo zo
dfia 1.4.2021, ktorym Zalovany v 1. rade splnomocnil Zalovaného v 2. rade na (&.I. 104 spisu) vyber
najomného a zalohovych platieb za odber energii a ostatné sluzby spojené s uzivanim nebytovych
priestorov nachadzajucich sa v Mestskej krytej plavarni nagjomcami. Ani z tohto plnomocenstva v8ak
nevyplyva, Ze by zalovany v 1. rade splnomocnil Zalovaného v 2. rade, na ukonéenie najomnych vztahov,
teda aj na odstupenie od najomnych zmlav.

57. Odvolaci sud dalej v tomto konani povazuje za vyznamné to, Ze potom ako Zalobca pisomnym
podanim zo diia 23.7.2021, teda potom ako Zalovany v 2. rade odstupil od predmetnej najomnej zmluvy
Zalobcu zo dha 1.4.2018, oznamuje Zalovanému v 1. rade, Ze neuznava toto odstupenie od zmluvy
zo strany zalovaného v 2. rade, povaZzuje ho za absolutne neplatné (€.l. 34 spisu), no napriek tomu
Zalovany v 2. rade oznamuje vyveskou na dverach, Ze 6.9.2021 bude Zalobca po neuhradeni platieb
za energie odpojeny od médii - plyn, studena voda, tepla uzitkova voda a elektricka energia (€.I.
43 spisu). Odvolaci sud preto nepovazuje za ddévodné tvrdenie Zalovanych v tom, Ze Zalovany v 2.
rade bol opravneny odstupit od najomnej zmluvy vo vztahu k Zalobcovi za neplatenie ngjomného a
sluzieb spojenych s najomnou zmluvou, pretoZe obaja Zalovani toto opravnenie Zalovaného v 2. rade
nepreukdazali a nepreukazali ani dlh Zalobcu na najomnom a za sluzby spojené s uzivanim predmetnych
prenajatych nebytovych priestorov, ak v samotnych pisomnych podaniach Zalovaného v 2. rade, na ktoré
odvolaci sud poukézal v ods. 51. odévodnenia tohto uznesenia, su uvedené podstatne rozdielne vypocty
Zalovaného v 2. rade o dlhu Zalobcu spojeného s uzivanim predmetnych prenajatych priestorov a uz



vébec tam nie je uvadzané, Ze Zalobca ma pravo zapocitavat ndjomné za naklady, ktoré vynalozil na
rekonstrukciu predmetnych prenajatych priestorov.

58. Zalovany v 1. rade v doplnenom odvolani v priebehu tohto odvolacieho konania, oznamil
odvolaciemu sudu, Ze aj Zalovany v 1. rade odstupil od predmetnej najomnej zmluvy so Zalobcom zo
drfia 1.4.2018 a to pisomnym podanim zo dnia 14.9.2021 (&.I. 104 spisu), a to z dévodov, Ze ,napriek
viacnasobnym vyzvam ste dlhodobo v omeskani s platenim zalohovych platieb za energie, za vodné
a sto¢né a iné sluzby spojené s nagjmom a najomného®. Odvolaci sud opatovne udava, Ze v tomto
konani neméze prejudikovat’ platnost alebo neplatnost’ tohto odstupenia od najomnej zmluvy, avsak
pojem ,ste dlhodobo v omeskani s platenim...“, nie je v sudnej praxi povaZzovany za riadne odévodnenie
pre skon&enie akéhokolvek zmluvného vztahu. Odvolaci sud dalej poukazuje na to, Ze toto odstupenie
Zalovaného v 1. rade od najomnej zmluvy zo dna 14.9.2021, bolo Zalobcovi doru¢ené 8.10.2021, ako
to uvadza aj Zalovany v 1. rade v odvolani. Odvolaci sud k tomu udava, Ze o navrhu o nariadenie
neodkladného opatrenia rozhodol sud prvej indtancie diha 22.9.2021, preto nemohol sud prvej inStancie
posudzovat toto odstupenie Zalovaného v 1. rade od ngjomnej zmluvy doruéenej Zalobcovi 8.10.2021,
pri rozhodovani o neodkladnom opatreni, ak Zalovany v 1. rade toto odstupenie od najomnej zmluvy
obdfzal az po rozhodnuti sudu prvej indtancie a oznamil to sudu az v $tadiu odvolacieho konania. Na
toto odstupenie Zalovaného v 1. rade od ngjomnej zmluvy nemohol prihliadat’ ani odvolaci sud v tomto
odvolacom konani, pretoZe predmetom konania na sude prvej inStancie aj v tomto odvolacom konani
je to, o bolo predmetom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, teda skutkovy zaklad tak,
ako ho vymedzil Zalobca v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, a to v désledku neplatnosti
odstupenia zalovaného v 2. rade od najomnej zmluvy, pisomnym podanim Zalovaného v 2. rade zo dna
7.7.2021. Predmetom Zaloby teda nebolo odstupenie Zalovaného v 1. rade zo 14.9.2021 od predmetnej
najomnej zmluvy Zalobcu. Odvolaci sud preto nie je opravneny v tomto odvolacom konani preskiumavat
a hodnotit toto odstupenie Zalovaného v 1. rade od ngjomnej zmluvy.

59. Z odvolani oboch Zalovanych nevyplynulo to, Ze najomny vztah Zalobcu skonéil, a to z dévodov, ktoré
uviedol odvolaci sud v ods. 55. odévodnenia tohto uznesenia. Nebola Specifikovana vyska dihu Zalobcu
z predmetnej ndjomnej zmluvy a opravnenie Zalovaného v 2. rade zo strany Zalovaného v 1. rade, ako
vlastnika predmetnej nehnutelnosti, aby vo vztahu k Zalobcovi odstupil od predmetnej najomnej zmluvy
zo dna 1.4.2018. Obaja zalovani v odvolani vObec nezohladfiovali naklady Zalobcu do predmetnych
nehnutelnosti, ktoré podla predmetnej najomnej zmluvy mali byt zapocitavané na platby najomného.

60. Odvolaci sud preto dospel k zaveru, ze sud prvej in§tancie rozhodol |. vyrokom spravne, ak poskytol
Zalobcovi na zaklade predmetnej najomnej zmluvy zo dfia 1.4.2018 ochranu vo forme nariadeného
neodkladného opatrenia v I. vyroku napadnutého uznesenia sudu prvej instancie, ktorym ulozZil obom
Zalovanym, aby sa zdrzali obmedzovania vykonu najomnych prav Zalobcu z tejto najomnej zmluvy, aby
strpeli dalSie uzivanie tychto nehnutelnosti Zalobcom a aby nepristupili k vyprataniu tychto nebytovych
priestorov, ktoré uzZiva Zalobca. Tato potreba neodkladnej upravy ich vzajomnych prav a povinnosti
vyplyva z dbkazu, ktory Zalovani nespochybnili, a to z oznamu Zalovaného v 2. rade na dverach
prevadzky Zalobcu, Zze 6.9.2021 bude Zalobca po neuhradeni platieb za energiu odpojeny od médii
(€.I. 43 spisu). Je nesporné, Ze Zalobca je podnikatelskym subjektom, na zaklade predmetnej najomne;j
zmluvy prevadzkuje v prenajatych priestoroch Mestskej krytej plavarne reStauraciu a uziva tam dalSie
priestory: schodiska, haly, predajiiu bagiet, jednotlivé miestnosti, salény, saléniky, sklady a obmedzenim
Zalobcu v ich uZivani, bez preukazania riadneho skon€enia ndjomného vztahu, hrozi Zalobcovi velka
8koda v porovnani s obmedzenim oboch Zalovanych, ktori ani v odvolacom konani nepreukazali
skonCenie najomného vztahu a dévody pre odstupenie od najomnej zmluvy, teda nepreukazali riadne
vyucétovanie nakladov za sluzby spojené s uzivanim predmetnych priestorov zo strany Zalobcu a
roz&lenenie tohto dlhu na nadjomné a za jednotlivé média. Preto takyto vykon prav zo strany oboch
Zalovanych, ked uzamknu priestory a na dverach oznamia uzatvorenie priestorov, neméze pouzivat
ochranu a sud je opravneny poskytnut ochranu tomu, kto je takymto nedovolenym vykonom prava
obmedzovany.

61. Odvolaci sud preto podla § 387 ods. 1 C.s.p. potvrdil uznesenie sudu prvej indtancie o nariadeni
neodkladného opatrenia, v I. vyroku ako vecne spravne. Taktiez potvrdil IV. vyrok napadnutého
uznesenia sudu prvej inStancie, ktorym sud uloZil Zalobcovi podat v lehote 30 dni od vydania uznesenia
sudu prvej indtancie Zalobu vo veci samej o uréeni, Ze ndjomny vztah zo zmluvy o najme nebytovych



priestorov trva, pretoze z obsahu spisu odvolaci sud zistil, Ze Zalobca splinil tento IV. vyrok a podal zalobu
vo veci samej na sud prvej indtancie diha 11.10.2021 a je v spise na &.I. 131 - 139.

62. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze odvolanie oboch Zalovanych je dévodné vo vztahu k I. a lll. vyroku
uznesenia sudu prvej instancie, ktorym sud Zalovanym v 1. a 2. rade uloZil povinnost otvorit vodovodnu
pripojku vody, teplej uzitkovej vody, plynovu pripojku zemného plynu a zapoijit elektrické pripojenie, ktoré
boli vypnuté diia 6.9.2021 v predmetnych prenajatych nebytovych priestoroch. Odvolaci sud nepovazuje
tento navrhnuty Il. vyrok za jasny, ur€ity, zrozumitefny, tak ako na to spravne poukazal Zalovany v 2.
rade v odvolani a odvolaci sud ho povazuje za nadbyto¢ny, potom ako potvrdil I. vyrok napadnutého
uznesenia sudu prvej instancie, ktorym sud ulozZil Zalovanym, aby sa zdrZali akychkolvek obmedzeni
vykonu najomnych prav zalobcu, podfa zmluvy o najme nebytovych priestorov a aby strpeli uzivanie
tychto nehnutelnosti zo strany Zalobcu, vratili stav v uZivani predmetnej nehnutelnosti pred obdobie,
nez doslo zo strany Zalovaného v 1. aj Zalovaného v 2. rade k oznameniu Zalobcovi, Ze odstupuju od
predmetnej najomnej zmluvy. Teda tym, Ze su zalovani povinni umoznit Zalobcovi vykonavat ngjomné
prava Zalobcu podfa najomnej zmluvy, su Zalovani v 1. a 2. rade povinni zapojit do tychto nehnutelnosti
vSetky média a teda zabezpedit privod vody, teplej Uzitkovej vody, plynu a elektriny. Odvolaci sud preto
v tomto Il. vyroku napadnutého uznesenia podla § 388 C.s.p. zmenil uznesenie sudu prvej inStancie v
napadnutom 2. vyroku tak, Ze v tejto €asti navrh zamietol ako nadbyto&ny.

63. Odvolaci sud podla § 388 C.s.p. zmenil aj Ill. napadnuty vyrok uznesenia sudu prvej indtancie,
ktorym sud uloZil Zalovanym povinnost' vyuctovat Zalobcovi v8etky naklady za elektrinu, vodu, teplu
uzitkovu vodu, zemny plyn, podla realneho stavu meradiel, v sulade s cenami dodavatefov za tieto
média od 1.2.2021 do 6.9.2021 a to z toho dévodu, Ze domahat sa takéhoto vyuétovania nakladov, mbze
strana sporu nie formou neodkladného opatrenia, ale v konani vo veci samej, pripadne sa méze 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 uloZit' Zalovanym povinnost vyGétovat véetky naklady
spojené s uzivanim predmetnych nebytovych priestorov formou neodkladného opatrenia. Pri kazdom
vyroku v neodkladnom opatreni, musia byt splnené zadkonné predpoklady pre nariadenie neodkladného
opatrenia a to je potreba bezodkladnej Upravy pomerov medzi stranami sporu a v pripade, ak hrozi, Ze
buduca exekucia bude ohrozena. Ani jeden z tychto dovodov pre nariadenie neodkladného opatrenia v
zmysle § 324 ods. 1 C.s.p. nebol v tomto konani pri rozhodovani o Ill. vyroku preukazany. To, Ze Zalobca
nesuhlasi s vyuctovanim, ktoré mu zaslal zalovany v 2. rade, nie je dévodom pre iniciovanie konania
o nariadenie neodkladného opatrenia vo vztahu k tomuto vyuctovaniu, resp. nevyuétovaniu nakladov.
Odvolaci sud preto v tomto Ill. vyroku podla § 388 C.s.p. zmenil uznesenie sudu prvej inStancie a v tejto
Casti navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol.

64. Odvolaci sud k tvrdeniu Zalovaného v 2. rade v odvolani, Ze sud prvej inStancie porusil jeho
procesné prava tym, Ze mu na jeho pisomna ziadost zo 17.9.2021 a 24.9.2021 nespristupnil predmetny
elektronicky spis sp. zn. 32Cb/71/2021, udava:

65. Rozhodnutie o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenie je expresnym rozhodovanim sudu,
ktory podla § 328 ods. 2 C.s.p. ma povinnost o navrhu rozhodnat najneskdr do 30 dni od dorucenia
navrhu sidu. Zalobca podal predmetny navrh na nariadenie neodkladného opatrenia na sud prvej
inStancie dna 8.9.2021. Sud prvej inStancie o tomto navrhu rozhodol napadnutym uznesenim dha
22.9.2021, teda do 30 dni od dorugenia navrhu. Zalovany v 2. rade diia 17.9.2021 poziadal sud prvej
inStancie o ,bezodkladné spristupnenie elektronického spisu sp. zn. 32Cb/71/2021%, teda 5 dni predtym
nez sud prvej in§tancie rozhodol.

66. Odvolaci sud poukazuje na to, Ze konanie o neodkladnom opatreni ma osobitny procesny postup
sudov, ktoré ma zabezpecit, aby nariadené neodkladné opatrenie, ktoré je podla § 238 ods. 3 C.s.p.
vykonatelné jeho doru€enim, nebolo zmarené pred jeho doru¢enim. Preto Civilny sporovy poriadok
ani neuklada sudu povinnost doru€ovat navrh na nariadenie neodkladného opatrenia Zalovanej strane



sporu. Toto je mozné aplikovat’ aj pre nahliadanie Zalovanej strany do elektronického spisu, aby nebol
zmareny ucel neodkladného opatrenia.

67. Odvolaci sud preto nepovazuje za dbévodné tvrdenie Zalovaného v 2. rade v odvolani, Ze
neumoznenim nahliadnut’ do elektronického spisu v konani o nariadenie neodkladného opatrenia, 5 dni
pred rozhodnutim sudu o neodkladnom opatreni, bolo zalovanému v 2. rade znemoznené realizovat
jemu patriace prava v takej miere, Ze by doslo k poruSeniu jeho prava na spravodlivy proces. Tak ako
to spravne uviedol Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu Zalovaného v 2. rade, Civilny sporovy poriadok s
procesnou aktivitou zalovaného pred nariadenim neodkladného opatrenia ani nerata.

68. NavySe z obsahu spisu (&.I. 98 spisu) vyplyva, Ze sud prvej indtancie oznamuje Zalovanému v 2.
rade, Ze ,na zaklade Vasej Ziadosti o spristupnenie spisu doru¢enej sudu dha 17.9.2021 a nasledne;j
urgencie doru€enej sudu dna 24.9.2021 Vam bol spis opatovne spristupneny na nahliadanie v ESS. V
pripade pretrvavajucich problémov Vas Ziadame, aby ste sa obratili na informaéné oddelenie Krajského
sudu v KoSiciach, nakolko po technickej stranke my sme Vasu Ziadost’ vybauvili.”

69. O trovach konania na sude prvej indtancie aj v odvolacom konani, odvolaci sud rozhodol podla § 396
ods. 2 a § 255 ods. 2 Civilného sporového poriadku tak, ze potom ako odvolaci sud €iasto¢ne vyhovel
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a &iasto&ne navrh na nariadenie neodkladného opatrenia
zamietol, znamenalo to, Ze Ciastone v konani bol UspeSny Zalobca a €iasto€ne boli v konani uspesni
obaja Zalovani, ktori podali odvolanie. Odvolaci sud preto, podla pomeru Uspechu stran sporu v tomto
konani rozhodol tak, Ze ani jednej zo stran sporu nepriznal narok na ndhradu trov konania na sude
prvej inStancie, preto podla § 388 C.s.p. zmenil uznesenie sudu prvej indtancie v V. vyroku o nahrade
trov konania tak, Ze stranam sporu nepriznal narok na nahradu trov konania. Nasledne z tych istych
dovodov odvolaci sud nepriznal nahradu trov tohto odvolacieho konania Ziadnej zo stran sporu, pretoze
v odvolacom konani mali pomerny Uspech aj neuspech. Tento Uspech a neuspech je pomerne rovnaky,
pretoZe v prevaznej €asti ndroku, ktorym sa Zalobca domahal ochrany svojich prav a to v I. vyroku bolo
jeho navrhu vyhovené a Il. vyrok bol nadbyto¢ny a v Ill. vyroku odvolaci sud zmenil uznesenie sudu
prvej inStancie v prospech Zalovanych.

70. 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 mdze podat’ aj intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval,
tvoril nerozluéné spolo¢enstvo podla § 77 (§ 425 C.s.p.). Ak
bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu
vykonanej opravy podla § 427 ods. 1 C.s.p.

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom, dovolanie a iné podania dovolatela musia
byt spisané advokatom, okrem pripadov uvedenych v § 429 ods. 2 C.s.p., ak ma dovolatel sam, alebo



jeho zamestnanec alebo ¢len vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna. Inak dovolaci sud
dovolanie odmietne podla § 447 pism. c) C.s.p.

V dovolani podlfa § 428 C.s.p. sa popri videobecnych 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).



