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Uznesenie

Krajsky sud v KoSiciach v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Mareka Kotoru a sudcov JUDr.
Juliusa Toétha a JUDr. Lucie Banackej, PhD., v spore Zalobcu: Mesto KoSice, Trieda SNP 48/A, 040
11 Kosice, ICO: 00 691 135, proti zalovanému: Royal industry s.r.0., Thurzova 8, 040 01 Kosice, ICO:
36 598 186, pravne zastupeny: JUDr. Danica Holovagova, advokatka, so sidlom Cajakova 5, 040 01
Kosice — mestska &ast’ Staré Mesto, ICO: 31 303 064, o navrhu na vydanie poverenia na vykonanie
supisu zadrzanych hnutefnych veci, o odvolani Zalovaného proti uzneseniu Mestského sudu Kosice €.
k. 94Cb/8/2024-122 zo 4. marca 2024, takto

rozhodol:

I. Potvrdzuje uznesenie Mestského sudu KoSice €. k. 94Cb/8/2024-122 zo 4. marca 2024.

1. Zalobcovi priznava proti Zalovanému nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Sud prvej inStancie (dalej aj ,sud“) napadnutym uznesenim rozhodol tak, Ze poveril sudneho exekutora
Mgr. Petra Bertdka, Exekutorsky urad Kosice, Murga$ova 3, 040 01 Kosice, ICO: 42 324 793, vykonanim
supisu zadrzanych hnutelnych veci patriacich Zalovanému: Royal industry, s.r.o., Thurzova 8, 040 01
Kosice, ICO: 36 598 186 (vyrok |.) a zalobcovi priznal nahradu trov konania voéi zalovanému v rozsahu
100 % (vyrok Il.).

2. Rozhodol tak o navrhu Zalobcu podanom dfia 02.02.2024, ktorym sa domahal podla § 672 ods.
2 Obdianskeho z&konnika nariadenia supisu hnutelnych veci zadrzanych Zalobcom v nehnutelnosti
Zalobcu vedenej na liste vlastnictva €. XXXXX, Okresny urad KoSice, odbor katastralny, katastralne
uzemie A. B., okres C. D, E. C. - A. B., na ul. ProtifaSistickych bojovnikov &. 4 v KoSiciach, popis stavby
- kryta plavaren, parcela registra ,C-KN*, parcelné &islo 2014/4, druh pozemku zastavané plochy a
nadvoria o vymere 5875 m2. Navrh odévodnil tym, Ze Zalobca ako prenajimatel a Zalovany ako ngjomca
maju uzavretl najomnu zmluvu, na zaklade ktorej Zalobca tieto nehnutefnosti prenajimal zalovanému.
Najomca uzavrel diia 01.04.2018 Zmluvu o najme nebytovych priestorov €. 1/2018 (dalej len ,najomné
zmluva®).

Pbvodnym prenajimatelom bola Mestska kryta plavaren - rozpo€tova organizacia zaloZzena mestskou
Castou KoSice - Staré mesto (vtedaj8im vlastnikom krytej plavarne) za uelom spravy krytej plavarne
a konala v mene mestskej Casti KoSice - Staré mesto. Predmetom ngjomnej zmluvy bolo prenechanie
nebytovych priestorov nachadzajucich sa v krytej plavarni (na prvom podzemnom a prvom nadzemnom
podlazi) Specifikovanych v €l. | ods. 3 najomnej zmluvy najomcovi do uzivania. Ndjomca uzavrel dha
28.08.2014 Zmluvu o najme nebytovych priestorov &. 2014/MKP/NZ/005 (dalej len ,ndjomna zmluva
€. 2014/MKP/NZ/005%), a dfia 28.03.2013 Zmluvu o najme nebytovych priestorov €. 2013/MKP/RE/004
(dalej len ,najomna zmluva ¢€. 2013/MKP/RE/004").

Na zéklade kupnej zmluvy €. 202100036 zo dria 04.01.2021 uzavretej medzi Mestskou Castou KoSice
- Staré mesto ako predavajucim a mestom KosSice ako kupujucim, mesto KoSice nadobudlo vlastnictvo
krytej plavarne, ¢im vstupilo do pravneho postavenia prenajimatela v ramci ngjomnych zmlav.



Na zaklade PInomocenstva zo dfia 31.03.2021 mesto KoSice ako vlastnik a prenajimatel splnomocnilo
Tepelné hospodarstvo spolognost’ s ru¢enim obmedzenym (dalej aj ,TEHO"), aby ho zastupovala ako
vlastnika objektu v celom rozsahu, a to vyslovne aj vo vztahu k platbam najomného a zalohovych uhrad
za odber médii. Zarovefl mesto splnomocnilo spolo¢nost TEHO na ,vyber najomného a zalohovych
platieb®, a teda spolo¢nost TEHO bola opravnena prijimat uhrady najomného a zalohovych platieb, o
¢om mali ndjomcovia vedomost’ (Oznamenie o zmene vlastnika krytej plavarne zo dfia 13.04.2021).

3. Podla &l. Il ods. 2 najomnej zmluvy bol najomca povinny uhrddzat mesacné najomné vo vyske
2.748,37 eur mesacne vopred do 20. dfia mesiaca, ktory predchadza mesiacu, za ktory sa najomné
plati. Podfa €l. lll ods. 6 najomnej zmluvy bol najomca povinny uhradzat mesaéné zalohové platby
vo vyske 1.316,39 eur do 20. diia mesiaca, ktory predchadza aktualinemu mesiacu. Zalobca dodal,
Ze najomnd zmluva obsahuje sice v pripade najmu mechanizmus moznej Upravy ceny najmu a tiez
moznost zapoditania, aviak najomca tieto moznosti v ramci zmluvou uréenych podmienok nevyuZil. Na
zaplatenie najomného vznika narok prenajimatelovi priamo zo zmluvy bez toho, aby mal prenajimatel
povinnost vystavit' faktaru.

4. Zalobca zdéraznil, Zze zapogitanie najomného nemohlo nastat, pretoze podrla &l. VIl ods. 8: ,Ghrada
najomného prebehne zapo&tom za vyfakturovanu refundovatelnu investiciu ku dfiu vystavenia dariového
dokladu najomcom®. Najomcom nikdy Ziaden takyto darfiovy doklad nebol vystaveny. Z uvedeného
vyplyva, Ze poc&as trvania nagjomného vztahu vznikal mestu KoSice automaticky kazdy mesiac narok na
zaplatenie nagjomného, priCom k zaplateniu zo strany najomcu nikdy nedoslo, a to ani formou zapoctu.
Podra €l. Il ods. 2 najomnej zmluvy €. 2014/MKP/NZ/005 bol najomca povinny uhradzat mesaéné
najomné vo vySke 126,55 eur mesacne vopred do 20. diia mesiaca, ktory predchadza aktualnemu
mesiacu. Podla &l. Il ods. 1 najomnej zmluvy €. 2013/MKP/RE/004 bol najomca povinny uhradzat
mesacné najomneé vo vyske 66,- eur mesacne vopred do 20. diia mesiaca, ktory predchadza aktualnemu
mesiacu. Najomca neuhradil ani jedno mesaéné najomné (a okrem toho ani iné zmluvne dojednané
plnenia, ako su platby za energie) do dneSného dnia.

5. Spolo¢nost TEHO ako splnomocneny zastupca Zalobcu vyzyvala najomcu opakovane na uhradu
plneni z ngjomnej zmluvy, napr. list ,Fakturacia nagjomného - sprievodny list“ zo dfia 07.05.2021, ktorym
spoloénost TEHO vyzvala najomcu na uhradenie faktur za energie a ngjomné, a zaroven poukazala na
to, Ze zastupuje mesto KoSice a disponuje plnou mocou okrem iného aj o sa tyka vyberu najomného
a zéalohovych platieb za odber energii a ostatnych sluzieb spojenych s uzivanim nebytovych priestorov
nachadzajucich sa v objekte krytej plavarne. K listu bolo priloZzené plnomocenstvo zo dfia 31.03.2021,
a vyzva na uhradu - upomienka zo dria 03.06.2021. Vyzvy na uhradu boli predpokladom pre nasledné
odstupenie od najomnej zmluvy, zaslané najomcovi zo strany spolo¢nosti TEHO konajucej za mesto
KoSice. Najomca nezaplatil zalohové platby za energie ani len vo vyske, ktoru by sdm povazoval za
spravnu. TaktieZ nezaplatil ani na zaklade opakovanych vyziev ani jedno mesa¢né dohodnuté najomné.
Touto hrubou nedbalostou vytvoril dévod na odstupenie od najomnej zmluvy po dodatonej vyzve v
zmysle €l. 1l ods. 5 ndjomnej zmluvy. Na zaklade plnomocenstva bola spolo¢nost TEHO opravnena
nielen prijat najomné a zalohové platby, ale aj zaslat’ dodato¢nu vyzvu a tiez odstupenie od najomne;j
zmluvy. ESte aj v odpovedi na odstupenie od ndjomnej zmluvy zo strany spolo€nosti TEHO zastupujucej
vlastnika na zaklade plnomocenstva (ktoré bolo Zalovanému zname), najomca vo svojej odpovedi
priznal, Ze mu boli zasielané upomienky a faktury zo strany spolo¢nosti TEHO, ale Ze tieto nereSpektuje
a trva na tom, aby mu boli zasielané priamo zo strany vlastnika prenajimanej nehnutelnosti (Odstupenie
od zmluvy zo dia 07.07.2021, doru€ené Zalovanému dfia 14.7.2021). Odstupenie od najomnej zmluvy
zaslané spolo¢nostou TEHO bolo zo strany najomcu spochybriované, preto zaslalo aj mesto KoSice
najomcovi dfia 14.9.2021 odstupenie od zmluvy o najme &. 2018/MKP/NZ/001 zo dfia 14.09.2021,
doruc€ené dna 08.10.2021). Najneskér odstupenim od najomnej zmluvy zo dfia 14.09.2021 najomny
vztah driom doru&enia, diia 08.10.2021 zanikol.

6. KedZe najomca odmietal reSpektovat zanik nagjomného vztahu a spochybrioval zastipenie mesta
KoSice spolo¢nostou TEHO, mesto KoSice eSte samo najomcu priamo vyzvalo na zaplatenie najomného
a na zaplatenie platieb za energie, na ktorych zaplatenie bol nadjomca povinny v zmysle &l. Il ndjomnej
zmluvy, ako aj na Uhradu Urokov z omeskania. Ndjomca bol vyzvany predmetné plnenia uhradit do
15 dni od doru€enia vyzvy (doru€ena dria 24.5.2022), t.j. 08.06.2022. Prvym dfiom omeskania je denf
09.06.2022. Zo strany spolo¢nosti TEHO bola najomcovi doru¢ena vyuctovacia faktura vyuctovania
skuto€nej spotreby energii za mesiace august az december 2021 (fa €. 20225124 zo dfia 29.4.2022) vo



vySke 7.253,94 eur so splatnostou 13.05.2022, ktora nebola do dnedného dfia uhradena. Najomca ani
na zéklade uvedenych vyziev doposial nezaplatil ani jednu splatku najomného dohodnuté v najomne;j
zmluve (okrem toho nezaplatil ani za uzivanie nehnutelnosti po skonéeni ngjomného vztahu, a nezaplatil
ani jednu zalohovu platbu za energie, vodné a stoéné a iné sluzby, resp. ani jednu platbu za skuto¢ne
spotrebované energie). Mestu KoSice teda najomca dIZzi mesacdné splatky najomného minimalne vo
vySke 2.748,37 eur mesacne za mesiace februar 2021 az september 2021. Zanik ngjomného vztahu je
predmetom sudneho konania o ur€enie, Zze ngjomny vztah trva (sp. zn. 32Cb/86/2021), a teda ak by sud
urCil, Ze najomny vztah zanikol neskér, suma diZzného najomného by bola este vy3Ssia.

Naroky na zaplatenie najomného, ktoré vyplyvaju z najomnej zmluvy, si mesto uplatfuje v konani sp.
zn. 94Cb/7/2023. Naroky na zaplatenie najomného, ktoré vyplyvajua z ndjomnej zmluvy €. 2014/MKP/
NZ/005 a najomnej zmluvy €. 2013/MKP/RE/004 si mesto uplatiiuje v konani sp. zn. 29Cb/6/2023.

7. Vypratanie najomcu bolo predmetom konania o vydanie neodkladného opatrenia, v ramci ktorého
bolo vydané neodkladné opatrenie 4Cob/205/2023, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dfia 29.12.2023.
Naliehavost Upravy pomerov spociva v nevyhnutnej potrebe rekonstrukcie priestorov plavarne, ktoré by
inak v désledku zlého technického stavu bolo nevyhnutné zatvorit’ a teda je zdévodnena aj nepomerne
vysokou 8kodou, ktoré mestu hrozi. Najomca zacal s odstrafiovanim veci uz 07.09.2023, kedy osoba
konajuca a komunikujuca bezne za najomcu poZiadala o spristupnenie priestorov, ktoré boli pévodne
Zalovanému prenajaté. Zaroven poZziadala o spustenie jednotlivych médii v tychto priestoroch. Kedze v
danom Case uz v priestoroch plavarne pdsobil zhotovitel rekonstrukcie spolo¢nost BETPRES, s. r. 0.,
pozZiadavke o spristupnenie priestorov vyhovel zastupca zhotovitela. Ku driu 25.01.2024 bola Notarskym
uradom JUDr. Miriam Imrich Brezno3¢akova, PhD. v KoSiciach vyhotovena notarska zapisnica N 6/2024,
Nz 2360/2024, ktora podrobne dokumentuje supis a stav veci. Ndjomné, ktoré Zalovany dizi, do
dnedného dna nie je zaplatené, najomca zacal s odstrafiovanim veci a zaroven je jeho povinnostou
pokraCovat a odstranit v8etky veci v zmysle neodkladného opatrenia 4Cob/205/2023. Preto Zalobca
prostrednictvom spolo¢nosti TEHO zacal odo dia 25.01.2024 s postupnym zadrziavanim veci najomcu,
ktoré sa nachadzali v pédvodne prenajatych priestoroch a podal navrh, ktorym Ziada sud, aby v zmysle §
672 ods. 2 Obcianskeho zékonnika poveril osobu na supis zadrzanych veci a o vykonanie samotného
supisu.

8. Sud prvej inStancie vec pravne posudil s poukazom na ustanovenie § 151s ods. 1 Obcianskeho
zakonnika, upravujuceho zadrzanie hnutelnej veci, § 193 Exekuéného poriadku upravujuceho ¢innost
sudneho exekutora, § 672 ods. 1 a 2 Obc&ianskeho zakonnika upravujuceho zalozné pravo k hnutelnym
veciam a ich spisanie, s pouzitim ¢l. 4 Civilného sporového poriadku a ustanoveni Civilného sporového
poriadku upravujuceho neodkladné opatrenie (§ 324 ods. 1a 3, § 343 ods. 1,§ 325 0ds. 1a 2, § 326 ods.
1a2,§327,8§ 328 ods. 1, § 329 ods. 1 a 2) a poveril sudneho exekutora vykonanim supisu zadrzanych
hnutelnych veci patriacich Zalovanému.

9. Sud prvej inStancie uviedol, Ze institut supisu hnutelnych veci v zmysle ust. § 672 Obcianskeho
zakonnika je Specifickym in&tititom, ktorym sa len posilfiuje zdkonné zalozné pravo prenajimatela
nehnutelnosti. Ide len o zabezpe&ovaci prostriedok preventivnej povahy, ktorého realizacia zavisi od
rozhodnutia prenajimatefa, ako reakcie na neplnenie zmluvnych povinnosti zo strany najomcu. Zo znenia
ust. § 672 ods. 1 OZ je zrejmé, Ze na z&klade tohto ustanovenia vznika na zabezpecéenie ndjomného
zakonné zalozné pravo prenajimatela. Zalozné pravo vznika vnesenim hnutelnej veci do prenajatej
nehnutelnosti a zanika jej odnesenim. Ustanovenie § 672 ods. 2 OZ v sebe obsahuje kombinaciu
instititov zaloZzného a zadrzného prava. Zalozné pravo podla odseku 2 cit. zak. ustanovenia zanika
odstranenim (odnesenim) hnutelnej veci patriacej najomcovi z prenajatej veci. Pravo zanikne, ak veci
boli odstranené skér, ako doslo k ich spisaniu osobou poverenou sidom (uznesenie Najvy3sieho sudu
SR sp. zn. 50bdo/4/2021 zo dha 25.01.2022).

10. Nakofko procesny postup sudu o navrhu prenajimatela nehnutelnosti na vydanie poverenia
opravnenej osobe podla § 672 ods. 2 OZ nie je vyslovne upraveny v Ziadnom pravnom predpise,
postupoval sud podla Civilného sporového poriadku v dbsledku analogickej podobnosti konania o
nariadeni neodkladného opatrenia o to viac, Zze navrh na vydanie poverenia prameni z najomného
vztahu medzi prenajimatelom a najomcom, pri€om pripadny spor vzniknuty z tohto zmluvného vztahu
by prejednaval a rozhodoval sud podfa Civilného sporového poriadku. Navrh na vydanie poverenia na
vykonanie supisu hnutefnych veci podla § 672 ods. 2 OZ nie je sice priamo navrhom na nariadenie
neodkladného opatrenia, je mu v8ak svojim obsahom a ucelom najblizSie posudzovanej pravnej veci.



11. Sud prvej inStancie s poukazom na skutkovy stav uvedeny v bode 2 oddvodnenia uviedol,
Ze po zadrzani veci prenajimatelom postupom podlfa § 672 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika vznika
potreba bezodkladne upravit pomery zmluvnych stran tym, Ze suid na navrh prenajimatefla preskuma,
Ci bolo zadrzné pravo uplatnené dévodne a ak ano, poveri supisom hnutefnych veci tretiu osobu,
najCastejsie sudneho exekutora (institut sudneho vykonavatefla bol zruSeny spolu so sudnym vykonom
rozhodnuti eSte v roku 2006). Pravna neistota vyvolana tym, Ze prenajimatel v podstate svojou aktivhou
svojpomocou zadrzi hnutefné veci patriace inému, musi byt bezodkladne odstranena rozhodnutim
sudu. Osobitna procesna Uprava pre postup sudu podla § 672 Obcianskeho zakonnika neexistuje. Sud
vychadzal z &l. 4 Civilného sporového poriadku, podla ktorého ak sa pravna vec neda prejednat a
rozhodnut na zaklade vyslovného ustanovenia tohto zdkona, pravna vec sa posudi podla ustanovenia
tohto alebo iného zakona, ktoré upravuje pravnu vec ¢o do obsahu a Ucelu najblizSiu posudzovanej
pravnej veci.

12. Sud prvej indtancie bol toho nazoru, Zze Zalobca osvedCil dovodnost navrhovaného rozhodnutia
v dostatoCnej miere, predlozil vSetky listinné dOkazy ako aj fotodokumentaciu, vykonal supis a stav
veci vyhotovenim Notarskej zapisnice zo dia 25.01.2024 spisanej na Notarskom urade JUDr. Miriam
Imrich BrezonoS&akovej, PhD., sp. zn. N 6/2024, Nz 2360/2024 na zaklade uznesenia Krajského sudu
v KoSiciach, ¢.k. 4Cob/202/2023-389 zo dna 07.12.2023, ktorym bola Zalovanému uloZena povinnost
zdrzat’ sa uzivania a do 5 dni od pravoplatnosti rozhodnutia vypratat a odovzdat’ Zalobcovi predmet
najmu. Sud ma za preukazané, Ze doslo k osvedcéeniu skuto€nosti, Ze hnutefné veci sa z nehnutelnosti
Zalobcu odstrafovali a zalovany sa z predmetu najmu stahoval v ase pred zadrzanim veci, ¢im doSlo
k celkovému vystahovaniu sa najomcu z prenajatych priestorov a k dévodnému uplatneniu zadrzného
prava podla § 672 ods. 2 poslednej vety Ob¢&ianskeho zakonnika a tak sud ustanovil podla § 193 pism.
d) Exekuéného poriadku sudneho exekutora Mgr. Petra Bertoka so sidlom MurgaSova €. 3, 040 01
KoSice na vykonane supisu zadrZzanych hnutefnych veci.

13. O trovach konania sud prvej indtancie rozhodol podfa § 255 ods. 1 CSP tak, Ze ich Zalobcovi, ktory
bol v konani Uspesny priznal proti neduspesnému Zalovanému.

14. Proti uzneseniu sudu prvej inStancie podal odvolanie Zalovany. Podanie odvolania odévodnil
odvolacimi dévodmi podfa § 365 ods. 1 pism. f) a h) CSP.

15. Za podstatné povazoval uviest, ze zalobca zamerne opomenul uviest’ skutoénost, Zze na Mestskom
sude KoSice v konani vedenom pod sp. zn.: 32Cb/86/2021 prebieha konanie o ur€enie, Ze najom z
najomnej Zmluvy €. 01/2018 zo diha 01.04.2018 nadalej trva, pri¢om konanie bolo skonéené vyhlasenim
rozsudku diia 26.03.2024, ktorym sud rozhodol, Ze vy8Sie uvedena najomnd zmluva je nadalej platné
a najom z nej trva.

16. Poukazoval, ze Okresny sud KoSice | rozhodnutim sp. zn. 32Cb/72/2021 zo dha 22.09.2021
rozhodol, Zze Zalobca je povinny zdrzat sa zasahov do vykonov najomnych prav Zalovaného
a umoznit’ mu uzivanie predmetu najmu (potvrdené Krajskym sudom v KoSiciach sp. zn. 4Cob/22/2022
z 15.02.2022). Na zaklade tychto exekuénych titulov sa vedie exeku€né konanie u sudneho exekutora
JUDr. Borisa Gerberyho pod sp. zn. EX 48EX 630/23-18.

17. Zalovany uviedol, Ze podra &l. lll. Zmluvy o najme nebytovych priestorov &. 1/2018 zo diia 1.4.2018
bolo dohodnuté najomné vo vyske 32.980,46 eur rocne s tym, Ze najomca ich bude uhradzat v sume
2.748,37 eur mesacne. V €l. VII. bod 1. Zmluvy o najme sa zmluvné strany dohodli, Ze najomca
je opravneny investovat do nebytovych priestorov a v rovnakom ¢lanku VII. bodu 5. sa dohodli, Ze
refundovatelnd investicia do nebytovych priestorov bude najomcovi refundovana zadpoctom voéi jeho
zavazku na uhradu najomného a v bode 7. prenajimatel - Mestska kryta plavaren suhlasil s tym, Ze
najomca (Zalovany) realizoval rozsiahlu rekonstrukciu prenajatych priestorov s celkovymi investi€énymi
nakladmi vo vy8ke 292.143,32 eur vratane DPH a Ze tato suma je refundovatefna a zapocitatelné na
najomné.

Ku dfiu podpisu tejto Zmluvy o ndjme je zostatkovd hodnota investinych nékladov najomcu vo
vySke 197.542,22 eur bez DPH, t.j. 248.177,78 eur vratane DPH. Na zaklade tohto zmluvného
dojednania — Zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dfia 1.4.2018, teda Zalovany mohol, bol



a je opravneny najomné zapocitavat na svoje naklady, ktoré vynaloZzil pri rekon&trukcii prenajatych
nebytovych priestorov az do vy€erpania vySky refundovatelnej investicie podla bodu 7 tohto ¢lanku VII..

18. Zalobca, ani spolo&nost TEPELNE HOSPODARSTVO spolognost s ruéenim obmedzenym Kosice
vo svojich podaniach neuvadzali, neuvadzaju a ani nespochybfiovali, nespochybriuju tieto investicie
Zalovaného do predmetu najmu. A preto Zalovany nemal ani dlh na ngjomnom a ani nemal dlh za sluzby
spojené s uzivanim predmetu najmu (nanajvys tieto su sporné, €o sa tyka ich vysky).

19. Na prenajatych nebytovych priestorov v zmysle Zmluvy o najme podfa €l. I. bodu 3. pism. a) bola
Zalobcom so suhlasom prenajimatela - Mestska kryta plavareri vykonana rozsiahla rekonstrukcia, ktora
bola uznana prenajimatelom vid ¢l. VII., bod 7. Zmluvy o najme na sumu 248.177,78 eur s DPH, ktoru
sa zaviazal vlastnik nehnutefnosti (prenajimatel’) zapo€itavat’ na najomnom.

20. Podfa bodu 8. tohto ¢lanku VII. Zmluvy o ndjme sa zmluvné strany dohodli, Ze az do vy€erpania vysky
refundovatelnej investicie podla bodu 7. tohto €ldnku sa nebude uplatiiovat Elanok Ill. bod 2. tejto zmluvy,
ale uhrada najomného prebehne zapoltom. V pripade, Ze dbjde k ukon&eniu najmu, prenajimatefl je
povinny investiciu vratit ako refundovatelnu prenajimatelovi zniZzenu o zapocitané ngjomné do 30 dni
od vystavenej faktury v zmysle &l. VI. bod 6. Zmluvy o ngjme.

21. Na zaklade Kupnej zmluvy €. 2021000036 zo dha 04.01.2021 sa Zalobca stal vlastnikom
nehnutelnosti Mestskej krytej plavarne (MKP), &im na neho presli vSetky prava a povinnosti vyplyvajuce
zo Zmluvy o najme nebytovych priestorov zo dria 01.04.2018 v zmysle prislusnych ustanoveni
Obcianskeho zakonnika, a zak. &. 116/1990 Zb. o najme bytovych a nebytovych priestorov.

Zalobca ako prenajimatel a spoloénost TEPELNE HOSPODARSTVO spolognost s rudenim
obmedzenym KoSice ako ndjomca uzatvorili dfia 25.02.2021 Ngjomnu zmluvu €. 2021000289 podla ust.
§ 663 a nasl. OZ.

Dria 31.03.2021 Zalobca sporne splnomocnil TEPELNE HOSPODARSTVO spoloénost s ruéenim
obmedzenym Kosice na zastupovanie vo vSetkych pravnych ukonoch spojenych a/alebo nevyhnutnych
v suvislosti s realizaciou predmetu a obsahu Najomnej zmluvy &. 2021000289 zo dfa 25.02.2021 a na
iné ukony, ktoré su Specifikované v Plnej moci zo dfia 31.03.2021 (prevadzkové).

22. S poukazom na ¢&l. I, bod 1. ndjomnej zmluvy z 25.02.2021 Zalovany vyvodzoval, Zze TEHO sa tak
stal iba najomcom k nezazmluvnenej Casti nebytovych priestorov MKP. K ostatnym €astiam nevzniklo
spolo¢nosti TEHO Ziadne pravo zasahovat do vykonu vlastnickych prav ostatnych najomcov a ani
Zalovaného.

23. Zalovany mal zato, Ze spolo&nost TEHO mu neopravnene zamedzila pristup k predmetu najmu, a to
23.08.2023, aj ked existuje pravoplatné a vykonatelné neodkladné opatrenie Okresného sudu Kosice
I., sp. zn. 32Cb/71/2021 z 22.09.2021. Takisto TEHO neopravnene vystavoval Zalovanému faktury za
média, ktoré Zalovany povazoval za neopravnené, kedZe neboli vystavované Zalobcom ako vlastnikom
MKP.

Spolo¢nost TEHO listom zo dfia 07.07.2021 prevzatym Zalovanym dna 15.07.2021 pisomne odstupila
od Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 1/2018 a zaroven oznamila, Ze odstipenie je platné dfiom
dorucenia, ¢o zalovany odmietol v celom rozsahu.

24. Zalovany zdéraznil, Ze ani nemohol byt s platenim najomného v omeskani, kedZe v zmysle danej
platnej najomnej zmluvy sa najomné zapocitava. Refundovatelna investicia Zalobcu ani k dnednému
dfiu nie je vy&erpana, t.j. Ze Zalovany v Ziadnom pripade nebol v omeskani s platenim najomného.

V samotnom odstupeni od zmluvy zo dia 7.7.2021 uvadza TEHO dIZnu sumu vo vyske 506,20 eur. Ak
dévodom pre odstupenie od zmluvy je nedoplatok na ndgjomnom, tento musi byt $pecifikovany, musi byt
jasné a presne uréené, o aku vySku najomného sa jedna, za ktoré obdobie najomca nezaplatil a aku
vysku zalohovych platieb a akych zalohovych platieb a za aké obdobie ngjomca neuhradil. Toto vSak
absentuje vo v3etkych odstupeniach, ktoré su predmetom tohto sudneho konania.

25. Zalovany uviedol, Ze na predmetné odstipenie zo diia 7.7.2021 reagoval listom zo dfia 23.07.2021,
kde namietal postup Zalobcu s poukazom na skuto€nosti, ktoré uvadza vo svojej odpovedi. Na zaklade
tohto tvrdenia Zalovaného a predloZenych listinnych dékazov Odstupenim od zmluvy o najme zo dna
07.07.2021 nedoslo k Ziadnemu platnému odstupeniu od zmluvy o najme nebytovych priestorov, a



preto najomny vztah neskon il a trva. Takisto namietal neplatné odstupenie od zmluvy z dévodov,
Ze v odstupeni vykonanym spolo&nostou TEHO nebola ani presne bez akychkofvek pochybnosti
Specifikovana dlZzna suma za najom a za sluzby spojené s uzivanim najmu, ktoré su predmetom najmu.
Odstupenie zo diia 07.07.2021 od Zmluvy o najme nebytovych priestorov &. 1/2018 zo dnia 01.04.2018,
ktoré bolo doru¢ené dna 15.07.2021 tak povaZuje Zalovany za absolutne neplatné v celom rozsahu a
najomny vztah, ktory je platne uzavrety, trva nadale;.

Dra 06.09.2021 o 14.00 hod. doSlo zo strany Zalobcu v predmete najmu k odpojeniu médii, &im doslo
k poruSeniu prav a pravom chranenych zaujmov zalovaného a hlavne k vzniku bezprostredne hroziace;j
ujmy a Skody na majetku vysokej hodnoty, ako aj uslému zisku Zalovaného. Konanie spolo¢nosti TEHO
nema vobec oporu v Ziadnom zakone a absolutne sa priedi aj dobrym mravom. Zdoraznil, Ze aj suma
udajne zameSkanych platieb za média nie je takéhoto rozsahu, Ze by mala sp6sobit’ Skodu zalobcovi,
pricom spolo€nost TEHO ju nebola schopna ani nalezite preukazat.

Konanie Zalobcu ako aj spoloénosti TEHO je Spekulativnhe od pociatku doru€enia odstupenia od
najomnej zmluvy prevzatého dria 15.07.2021, kedZe v poslednej vete odstupenia uvadzaju, ze Zalovany
mdbze nadalej priestory uzivat, ak vdak bude vo vztahu so spoloénostou TEHO vystupovat’ ako jeho
podnajomca, €im sa ho snaZil nekalo presvedcit na ukoncenie jeho najomného vztahu so Zalobcom. Z
uvedeného vyplyva, Ze vdlou Zalobcu ani spolo&nosti TEHO teda nikdy nebolo ukon it zmluvny vztah
tykajuci sa uzivania spornych nehnutelnosti, ale zamer Zalobcu smeroval iba k dotlageniu Zalovaného
uzavriet so spolo€nostou TEHO podnajomny vztah bez vyplatenia investicii.

26. V dalSej Casti odvolania Zalovany poukazoval aj na odstupenie od Zmluvy o najme nebytovych
priestorov urobené Zalovanym v 1. rade (pozn. odvolacieho sudu, zrejme mesta KoSice) z 14.09.2021,
doru¢ené dna 08.10.2021. Zdéraznil, Ze tak ako ani pri odstupeni doru¢eného dna 07.07.2021, ani pri
odstupeni zo diia 14.09.2021 neboli splnené zakonné podmienky na odstupenie od Zmluvy o najme
nebytovych priestorov €. 1/2018.

Zalobca ku diu doru&enia pisomného odstupenia od predmetnej Najomnej zmluvy &. 1/2018 nedorugil
Zalovanému Ziadnu vyzvu na zaplatenie platieb médii alebo diZného najmu tak ako si zmluvné strany
dohodli v zmysle &l. Ill., bodu 5 predmetnej Zmluvy o najme. Zo strany Zalobcu ku predmetnému
driu 14.9.2021 neboli Zalovanému nijakym spésobom doru€ené ani faktury vystavené Zalobcom na
predmetné platby médii a ani najomného. Preto ak Zalobca povazuje ako okamzity dévod odstupenia od
Najomnej zmluvy zo dia 01.04.2018 neuhradenie ndjomného platieb a platieb za média je nedévodné.
Zaroven v odstupeni nie je uvedena ani vySka, ktort by mal Zalovany dlhovat Zalobcovi za ngjomné a
média, ak tvrdi, Ze dlh existuje.

Poukazoval, Ze ndjomné sa zapocCitava v zmysle Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 1/2018. To
isté plati aj o uhradach médii. Uviedol, Ze ak sa Zalobca domnieval, Ze Zalovany ma byt s uhradou
platieb najomného a médii v omeskani, v zmysle Zmluvy o ndjme nebytovych priestorov €. 1/2018, mal
Zalobca pred opatovnym odstupenim od zmluvy vyzvat v zmysle &l. lll. bodu 5 na zaplatenie dlZnej sumy
Zalovaného v 15-diovej lehote.

Ak dévodom je odstupenie od zmluvy pre nedoplatok na najomnom, tento nedoplatok musi byt
vysSpecifikovany, musi z neho byt jasné, aku vySku najomného, za aké obdobie najomca nezaplatil a aku
vySku zalohovych platieb a za aké obdobie ndjomca nezaplatil. Predmetné odstupenie Zalovaného v 1.
rade (zrejme mal na mysli Zalobcu) zo dfia 14.09.2021 tieto udaje neuvadza. Nie je uvedené obdobie,
za ktoré Zalovany nezaplatil a nie je ani uvedena dlzna suma. Takéto odstupenie od Zmluvy o najme
nespina zakonné podmienky a preto je neplatné. Navyse Zalobca nezohladnil naklady Zalovaného do
predmetnych nehnutelnosti, ktoré podla platnej predmetnej najomnej zmluvy mali byt zapocitané na
platby najomného.

27. Zalovany dodal, Ze nema pristup do predmetu najmu a nema ani vedomost' v akom stave je jeho
hnutelny majetok, ktory vniesol do prenajatych nebytovych priestorov za u¢elom svojho podnikania. K
dnednému diiu nebola ani Zalobcom ako prenajimatelom preukdzana opodstatnenost tvrdenia ohladne
zameskaného najomného. Zalobca ako vlastnik nevystavil ani Ziadnu fakturu za predmet uZivania
najmu. Zaroven ani nikdy nevystavil Ziadnu faktdru alebo vyuctovanie za dodavky médii. Preto Zalovany
neméze byt v omeskani s platenim najomného alebo platieb za média a preto ani tento pravny ukon
Zalobcu - Odstupenie od Zmluvy o najme nebytovych priestorov & 01/2018 (2018/MKP/NZ/2001)
urobeny Zalobcom zo dria 14.09.2021, dorudeny Zalovanému dna 08.10.2021 je v celom rozsahu
neplatné.



Takisto za neplatny Zalovany povaZuje aj pravny ukon - Odstupenie od Zmluvy o najme nebytovych
priestorov €. 01/2018 (2018/MKP/NZ/2001) urobeny Zalobcom zo dfia 21.06.2022, doruceny
Zalovanému dna 25.07.2022.

Ako dbovody na odstupenie od Zmluvy o najme nebytovych priestorov €.1/2018 Zalobca uviedol
neuhradenie platieb titulom najomného a zalohovych platieb, priom vObec neberie do uvahy, resp.
nezohfadruje ndklady Zalovaného do predmetnych nehnutelnosti, ktoré podla platnej Zmluvy o najme
nebytovych priestorov mali byt zapocitavané na platby ngjomného. Na z&klade uvedeného Zalovany k
dnednému dfiu nie je dizny na uhradu najomného Ziadnu finanénu Ciastku.

K platbam za ndjomné uviedol, Ze Zalovany ma narok realizovat na zaklade zmluvného dojednania podla
¢l. VII. bod 7. Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 01/2018, zdpocet na ndjomné, podla ktorého sa
najom zapocitava na vloZenu investiciu.

Zalovany tvrdil, Ze dfia 13.07.2022 bolo Zalobcovi ako prenajimatefovi doruené podanie, ktorym
Zalovany ako najomca jednostranne zapodital na najomnom sumu 13.192,- eur bez DPH.

V podani zo dfia 13.07.2022 zaroven uviedol, Ze ide o zapocet za obdobie od 03/2021 do 07/2022. Ak
teda namieta Zalobca platenie (resp. neplatenie) platieb nagjomného za rozhodné obdobie, tento dévod
odstupenia od Zmluvy o najme nebytovych priestorov €.1/2018 zo dfia 01.04.2018 je potrebné povazovat
za absolutne neplatny, pretoze az do vyCerpania vysky refundovatelnej investicie podfa &l. VIl bod 7.
Zmluvy o najme sa nebude uplatiiovat ¢l. Ill. bod 2. Zmluvy o najme, (t.j. nebude sa uhradzat najomné
na ucet prenajimatela), ale Uhrada najomného prebehne zapoétom na refundovatelnu investiciu.

28. Zalovany povazoval za potrebné uviest, Ze odstipenia od Zmluvy o najme nebytovych priestorov
€. 01/2018 zo dria 01.04.2018 zo strany Zalobcu zo dia 14.09.2021, 21.06.2022 su neplatné z dévodu
neurcitosti, pretoZze kazdé odstupenie musi byt jasné, urcité, zrozumitelné a musi z neho vyplyvat, aké
povinnosti najomca v najomnej zmluve porusil. Ak dévodom pre odstupenie mal byt nedoplatok na
najomnom, tento nedoplatok musi byt Specifikovany, musi z neho byt jasné, aku vySku ndjomného, za
ktoré obdobie najomca nezaplatil a aku vySku zalohovych platieb a za aké obdobie najomca neuhradil
véas.

Zdéraznil, Ze zo strany Zalobcu nebola nikdy vystavena jedina faktura za najomné, pricom ¢l. VII. bod 8
Zmluvy riesi konkrétne zapoditanie pohladavok a to tak, ze zapoc€et prebehne na zaklade vyfakturovanej
refundovatelnej investicie oproti fakturaciam prenajimatela na najomnom.

Dodal, Ze listami zo dfia 03.06.2022, 13.07.2022, 18.08.2022, 14.09.2022 Zalovany zapocital
pohladavky Zalobcu na najomnom a inych sluzbach spojenych s najmom jednostranne so svojou
pohladavkou (refundacia) za obdobie od 03/2021 do 09/2022.

K uhradam zalohovych platieb uviedol, Ze Zalovany reagoval aj na vyzvy prenajimatela, a to aj na list
prenajimatela zo diia 20.04.2022, ¢. MK/A/2022-08954-1/10. Da 03.06.2022 do elektronickej schranky
prenajimatefa dorucil Zalovany odpoved na vyzvy, ktoré sa tykaju zalohovych platieb 03/2021 az
04/2022. Uviedol, Ze od vstupu nového vlastnika, a to Zalobcu su spornymi aj zalohové platby. Tieto za
Zalobcu neopravnene uctuje spoloénost TEHO.

Zalobca neuviedol vo svojom navrhu ani skutoénost’ preplatku Zalovaného vo vyske 7.096,20 eur za
skuto&né naklady za energie a sluzby — dobropis zo dfa 10.06.2021, ktory k dnednému driu nebol ani
Ziadnym spOsobom vysporiadany.

29. Zalovany vzhladom na argumentéaciu uvedenu v odvolani podloZenu dékazmi najmé vSak rozsudok
Mestského sudu KoSice, sp. zn.: 32Cb/86/2021 zo dria 26.03.2024, ktorym bolo uréené, Ze najomny
vztah medzi Zalobcom a Zalovanym nadalej trva, bol toho nazoru, Ze navrh na vydanie poverenia na
vykonanie supisu zadrzanych hnutelnych veci je absolutne neopravneny.

30. Navrhol napadnuté uznesenie zmenit a navrh zamietnut’ a priznat Zalovanému narok na nahradu
trov odvolacieho konania.

31. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu navrhol, aby sud napadnuté rozhodnutie potvrdil ako vecne
spravne. Dodal, Ze v navrhu zdévodnil a preukazal dévodnost podaného navrhu, ktord spociva v
nezaplateni najomného najomcom a odstrafiovani veci ndjomcu z predmetu najmu. Zalovany sice v
odvolani tvrdi, Ze nebol povinny najomné platit a Ze dochadzalo k zapocitaniu najomného, tato jeho
argumentacia je vSak vyvratena znenim samotnej najomnej zmluvy, pri€om Zalovany zdmerne necituje
presné ustanovenia najomnej zmluvy. Skuto€nost, & predmetny najomny vztah nadalej trva, nie je v
tomto konani podstatna, a teda nie je relevantné uvadzat &i analyzovat prebiehajice konanie o uréenie,
Ze najomny vztah trva, rovnako ako ani iné dalSie konania, ktoré uvadza Zalovany. Ak ngjomné nie



je zaplatené, nie je pre toto konanie délezité, €i Zalovany je v postaveni suasného alebo byvalého
najomcu, ak sa jedna o ngjomné za obdobie, kedy medzi stranami nie je sporné, Ze trval najomny vztah.
Zdéraznil, Ze je to prave zalovany, ktory trva na tvrdeni, Ze najomny vztah stale trva. Pre postup sudu
v tomto konani a pre vydanie napadnutého uznesenia vSak bolo podstatné naplnenie predpokladov v
zmysle § 672 ods. 2 OZ, a teda €i bolo ngjomné zaplatené a ¢i zaCal najomca s odstrariovanim veci z
predmetu ngjmu. Obidve skuto€nosti Zalobca pri podani svojho navrhu preukazal, sud sa v odévodneni
napadaného uznesenia s tvrdeniami a ddkazmi Zalobcu riadne vysporiadal, a Zalovany tvrdenia a dokazy
predloZené Zalobcom vo svojom odvolani nevyvratil, ani neuviedol a nepreukazal, v ¢om spociva podla
neho nespravnost napadnutého uznesenia.

Zalovany v odvolacej replike a Zalobca v odvolacej duplike zopakovali svoje argumenty uvedené
v konani.

32. Krajsky sud v KoSiciach ako odvolaci sud prejednal odvolanie Zalovaného, ktoré bolo podané
v zakonnej lehote, opravnenou osobou, proti rozhodnutiu, proti ktorému je odvolanie pripustné, bez
nariadenia pojednavania, pretoZe nejde o odvolanie proti rozhodnutiu na prejednanie ktorého je potrebné
nariadit' odvolacie pojednavanie podla § 385 ods. 1 Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*),
odvolanie prejednal podfa § 379 - § 385 CSP a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného je dévodné.

33. Zalovany podal odvolanie z odvolacich dévodov podla § 365 ods. 1 pism. f) a h) CSP.

34. Odvolaci sud sa stotoziiuje s nazorom sudu prvej inStancie, Ze navrh na vydanie poverenia na
vykonanie supisu hnutefnych veci podla § 672 ods. 2 OZ nie je sice priamo navrhom na nariadenie
neodkladného opatrenia, je mu vSak svojim obsahom a u&elom najbliz8ie posudzovanej pravnej veci
(rozhodnutie Najvy$Sieho sudu SR sp. zn. 50bdo/4/2021). Preto pre dalSie posudenie zo strany
odvolacieho sudu bolo podstatné, ¢&i boli spinené podmienky, ktoré je povinny sud skumat v pripade
nariadenia neodkladného opatrenia.

35. Sud mdze nariadit neodkladné opatrenie v dvoch pripadoch, a to, ak je potrebné bezodkladne upravit
pomery medzi stranami alebo ak je dana obava, Ze exekucia bude ohrozena (pricom ich vzajomna
kumulacia nie je vylu&ena), a to jednak este pred rozhodnutim sidu vo veci samej v §tadiu pred zacatim
konania a po¢as konania, ako aj po jeho skonéeni.

36. Uznesenim Krajského sudu v KoSiciach, €.k. 4Cob/205/2023-389 zo dria 7. decembra 2023 bol
zmeneny vyrok |. uznesenia Mestského sudu KoSice €. k. 26Cb/1/2023-352 z 4. oktébra 2023 tak, Ze
bolo nariadené neodkladné opatrenie v tomto zneni: Uklada Zalovanému povinnost’ zdrzat’ sa uzivania
a do 5 dni od pravoplatnosti rozhodnutia vypratat a odovzdat Zalobcovi ¢ast nehnutelnosti - stavby:
krytej plavarne supisné Cislo 821, nachadzajucej sa na pozemku parc. KN-C €. 2014/4, zapisanej na
liste vlastnictva &. XXXXX, k. u. A. B., okres C. D, E. C. - A. B. na ulici ProtifaSistickych bojovnikov €. 4
v Kosiciach, ktoru uziva na zaklade zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 1/2018 zo dia 1.4.2018,
a to konkrétne nebytové priestory nachadzajlice sa v krytej plavarni (na prvom podzemnom a prvom
nadzemnom podlazi): miestnost’ €. 1.33 reStauracia s vymerou 197 m2, miestnost’ €. 1.34 kuchyna s
vymerou 84,5 m2, miestnost &. 1.35 sklad s vymerou 9,15 m2, miestnost €. 1.36 chodba s vymerou
34,5 m2, miestnost’ €. 1.38 schodisko s vymerou 8,9 m2, miestnost’ &. 1.40 WC muZi s vymerou 6,56
m2, miestnost &. 1.41 WC Zeny s vymerou 3,08 m2, miestnost &. 1.11 predajfia bagiet s vymerou 38,46
m2, Cast miestnosti €. 1.03 vstupna hala/administrativny priestor s vymerou 12,88 m2, miestnost &. 0.57
vzduchotechnika s vymerou 57,52 m2, miestnost’ . 0.55 chodba s vymerou 26,08 m2, miestnost ¢.
1.42 kancelaria s vymerou 33,5 m2, miestnost &. 1.43 chodba s vymerou 23,16 m2, miestnost €. 1.44
kancelaria s vymerou 19,49 m2, miestnost’ €. 1.45 sklad s vymerou 16,18 m2, miestnost &. 1.48 salén
vyhradeny pre Sportové kluby, kultirne a Sportové akcie s vymerou 95,21 m2 a miestnost’ €. 1.49 sklad
s vymerou 36,68 m2.

Predmetné uznesenie nadobudlo pravoplatnost dha 29.12.2023.

Najvy88i sud Slovenskej republiky uznesenie Krajského sudu v KoSiciach €. k. 4Cob/205/2023-389 zo
7. decembra 2023 zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie (uznesenie sp. zn. 10bdo/18/2024 zo dna
24 jula 2024).

Krajsky sud v KosSiciach v poradi druhym uznesenim €. k. 4Cob/124/2024-734 zo 17. septembra 2024
zmenil vyrok |. uznesenia Mestského sudu KoSice &. k. 26Cb/1/2023-352 zo 4. oktébra 2023 tak, Ze
nariadil neodkladné opatrenie v rovhakom zneni ako je uvedené vysSie.



Proti rozhodnutiu Krajského sudu v KoSiciach €. k. 4Cob/124/2024-734 zo 17. septembra 2024
podal dovolanie Zalovany (spolo¢nost’ Royal Industry s.r.0.). Uznesenim NajvySSieho sudu SR sp. zn.
10bdo/57/2024 zo dfia 26.02.2025 najvyssi sud dovolanie Zalovaného zamietol.

37. Odvolaci sud sa stotoZriuje so sudom prvej instancie, Ze po zadrzani veci prenajimatelom (Zalobcom)
vznikla potreba upravit pomery zmluvnych stran bezodkladne postupom podla § 672 ods. 2 OZ, kedze
zo strany Zalovaného do$lo k vynasaniu veci nachadzajucich sa v predmete ndjmu a to na zaklade
neodkladného opatrenia, ktorym bola Zalovanému uloZzena povinnost vypratat priestory byvalej mestske;j
plavarne v KoSiciach (€. k. 4Cob/124/2024-734 zo 17. septembra 2024).

38. V prejednavanej veci Zzalobca ako prenajimatel v zmysle ustanovenia § 672 ods. 1 OZ pristupil
k vykonu zaloZzného prava k hnutelnym veciam nachadzajucich sa v predmete najmu a patriacich
najomcovi (Zalovanému), kedze zalovany odstrarioval tieto veci z predmetu najmu, pri¢om podla tvrdenia
Zalobcu mal zalovany dlh na najomnom. Zodpovednost' za vykon zalozného prava znasa ten, ktory
veci svojho diznika zadrzuje. Podla nazoru odvolacieho sudu postupom podla § 672 ods. 2 OZ sa ma
poskytnut' v pripade vykonu zadrZzaného prava zo strany Zalobcu ochrana opravnenych prav a zaujmov
osobe t.j. Zalovanému, ktorému boli veci zadrzané, aby tieto boli nalezite Specifikované zakonom na to
poverenou osobou.

39. Dal$ou podmienkou, ktora v8ak v pripade vyhovenia navrhu musela byt splnena je postdenie otazky,
¢i zadrzné pravo zo strany Zalobcu bolo uplatnené dévodne.

40. Odvolaci sud zdbrazriuje, Ze pre posudenie prejednavanej veci nie je podstatné, ¢i doslo medzi
stranami sporu k plathému odstupeniu od zmluvy, a zo strany ktorého subjektu malo byt odstupenie
od najomnej zmluvy urobené a s akymi nalezitostami. Teda pre posudenie prejednavanej veci nema
vyznam rozhodnutie sudu pod sp. zn. 32Cb/86/2021, kedZe Zalovany pristupil k vyprataniu predmetu
najmu v zmysle vys$Sie uvedeného neodkladného opatrenia Krajského sudu v KoSiciach (sp. zn.
4Cob/124/2024).

41. Podstatné pre posudenie je, &i bol Zalobca opravneny zadrzat' veci vo vlastnictve Zalovaného ako
formu zabezpeky za dlZné najomné.

42. Pokial nebola vystavena fakturacia najomného zo strany Zalobcu, ako udava Zalovany, neznamena
to neexistenciu dlhu Zalovaného na najomnom. Ni¢ doposial nebranilo Zalovanému, aby jednostranne
vycislil v zmysle vlastného uvazenia, Ze najomné za predmet najmu predstavuje sumu vypocitanu
v sulade s dohodou o ngjomnom, pricom Zalovany zapoditava ur&itd sumu na uz splatné nagjomné, kedze
najomné bolo splatné do 20. dia v mesiaci vopred.

43. Zalobca v konani preukazal, Ze medzi Zzalobcom ako prenajimatefom a Zalovanym ako najomcom
existuju viaceré ngjomné zmluvy, v zmysle ktorych sa najomca zaviazal uhradzat’ Zalobcovi najomné.
Je pravdou, Ze v zmysle €l. VII. ods. 8 Zmluvy o najme nebytovych priestorov &. 1/2018 zo dfia 1.4.2018
»=uhrada najomného prebehne zapoctom za vyfakturovanu refundovatefnu investiciu ku dfiu vystavenia
dafiového dokladu najomcom®, avSak Zalovany nepreukazal, Ze doSlo k zapocitaniu refundovatelnej
investicie postupom v zmysle predmetného ¢lanku zmluvy. V zmysle ustanovenia § 580 OZ vzajomné
pohladavky mdézu zaniknut zapocitanim. Zapocitanie vSak predpoklada zapocitaci prejav. Z vyjadreni
Zalovaného v3ak nevyplyva, aby takyto zapogitaci prejav k pohladavkam Zalobcu z titulu najomného
urobil, v dosledku ¢oho jeho pohladavka z titulu najomného, ktoru je povinny uhradit’ Zalobcovi teda
existuje. Teda Zalovany nepostupoval v zmysle citovaného ¢lanku zmluvy a nevystavil dafiovy doklad.

44. Zalovanym uvadzany zapoditaci prejav preukazuje iba &ast zaplatenia dlZného najomného.
Zalovany tvrdil, Ze dfia 13.07.2022 bolo Zalobcovi ako prenajimatefovi doruené podanie, ktorym
Zalovany ako najomca jednostranne zapodital na najomnom sumu 13.192,- eur bez DPH. Zaroven
uviedol, Ze ide o zapocet za obdobie od 03/2021 do 07/2022.

45. Odvolaci sud podotyka, Ze matematickym vypocétom vychadza, Zze Zalovany bol povinny uhradzat za
nim uvedené obdobie 03/2021 do 07/2022 najomné vo vyske 2.748,37 eur mesacne vopred do 20. dha
mesiaca (Cl. lll ods. 2 najomnej zmluvy), v désledku ¢oho vy$ka najomného za dané obdobie predstavuje
sumu 46.722,29 eur (10 mesiacov roka 2021 x 2.748,37 eur (27.483,70 eur) + 7 mesiacov roka 2022



X 2.748,37 eur (19.238,59 eur). Zo strany Zalovaného vSak bol tvrdeny zapocet iba v rozsahu 13.192,-
eur, v désledku ¢oho ma odvolaci sud zato, Ze samotné dlzné ngjomné medzi stranami sporu a jeho
samotna vyska je medzi stranami sporna. A je to prave Zalovany, ktory v pripade sporu, o ktory v konani
ide ma dékazné bremeno nielen tvrdit, ale aj preukazat, Ze nema Ziaden dlh na najomnom.

46. Odvolaci sud zdbrazriuje, Ze Zalobca tvrdil, Ze Zalovany neuhradzal najomné v zmysle uzatvorenych
najomnych zmluv. Zalovany netvrdil, Ze najomné uhradzal a rovnako ani nepreukazal jeho uhradu.

47. Odvolaci sud v tejto suvislosti uvadza, Ze za takejto situacie by sa zalobca navySe ocitol v pozicii,
kedy by mal vyvracat negativnu skuto€nost, ¢o v podmienkach civilného sporového konania nie je
dostato€ne mozné. Odvolaci sud v tejto suvislosti poukazuje na uznesenie Najvy8Sieho sudu Slovenskej
republiky z 24. februara 2010, sp. zn. 4 Cdo 13/2009, v zmysle ktorého ,bremeno tvrdenia a dokazné
bremeno vystihuje aktualnu skutkovu a dékaznu situaciu konania. V priebehu sporu sa m6ze menit, teda
mdbze dochadzat k jeho prerozdelovaniu. Pri posudzovani dbkazného bremena na strane toho - ktorého
uCastnika treba re$pektovat’ tzv. negativhu ddkaznu tedriu, t.j. pravidlo, Ze neexistencia (nie€oho)
majuca trvajuci charakter sa zasadne nepreukazuje. Na nikom totizZ nemozno spravodlivo Ziadat, aby
preukazal realnu neexistenciu urcitej pravnej skutocnosti. Napriklad od Zalobcu nemozno pozadovat,
aby preukazoval, Ze mu Zalovany eSte nevratil pozi¢ané peniaze.”

48. Nemozno preto spravodlivo pozadovat' od Zalobcu ako prenajimatela, aby preukazal negativnu
pravnu skutocnost, a to, ze Zalovany ako ngjomca najomné neuhradzal. Prave naopak Zalovany
mal preukazat uhradu najomného, ¢im by vyvratil tvrdenia Zalobcu o diznom najomnom. KedzZe tak
neurobil, nebolo sporné, Ze Zalovany najomné v zmysle najomnych zmliv neuhradzal, ¢im ma dlh na
najomnom, ktorého vyska v3ak nie je pre vydanie napadnutého rozhodnutia podstatna. Postacuje aj dlh
na najomnom v nizkej vyske 60,- eur.

49. Odvolaci sud podotyka, Ze najomna zmluva zakotvuje v pripade najmu mechanizmus moznej upravy
ceny najmu a tiez moznost zapocitania, avSak Zalovany ako najomca tieto moznosti v ramci zmluvou
uréenych podmienok nepreukazal.

50. Pokial aj v konani vedenom na Mestskom sude KoSice sp. zn.: 32Cb/86/2021 bolo rozhodnuté, Ze
najom z najomnej Zmluvy €. 01/2018 zo dna 01.04.2018 nadalej trvd nema dané vplyv na napadnuté
rozhodnutie v takom rozsahu ako sa snazi naznadit Zalovany. Pokial najomny pomer trva, podla
nazoru odvolacieho sudu nadalej trva povinnost Zalovaného uhradzat najomné v zmysle tejto zmluvy
av pripade jeho neplatenia ma Zalobca ako prenajimatel vzmysle § 151s OZ zadrzné pravo k hnutelnym
veciam vo vlastnictve Zalovaného z titulu uspokojenia dlZného najomného.

51. Odvolaci sud dodava, Ze sud nemusi dat odpoved na vSetky otazky nastolené stranou sporu
v podanom odvolani, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato€ne objasriuju
skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do v3etkych detailov uvadzanych
stranou sporu, ¢o sa nepochybne v prejednavanej veci stalo [porovnaj napr. m.m. rozsudok Eurépskeho
sudu pre ludské prava zo dna 25.9.2012 vo veci Vojtéchova proti Slovenskej republike (staznost' &.
59102/08), nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky zo dfia 14.9.2011, sp. zn. |. US 361/2010,
rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky zo diia 17.6.2009, sp. zn. 5 M Cdo 8/2008].

52. Prihliadnuc na vy$8ie uvedené skutkové a pravne zavery odvolaci sud dodava, Ze z odévodnenia
napadnutého rozhodnutia sudu prvej indtancie nezistil rozpor skutkovych okolnosti a pravnych
argumentov s pravidlami formalnej logiky ako to Zzalovany namietal v podanom odvolani, kde uplatnil
odvolacie dévody podla § 365 ods. 1 pism. f) a h) CSP. Napadnuté rozhodnutie dava jasné a
zrozumitelné odpovede na v3etky pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace s predmetom sudnej
ochrany. Z odévodnenia sudneho rozhodnutia vyplyva vztah medzi skutkovymi zisteniami a Uvahami pri
hodnoteni dékazov na jednej strane a pravnymi zdvermi na strane druhej. Zaroven sa rozhodnutie sudu
prvej inStancie opiera o nesporné tvrdenia a relevantné dékazy produkované stranami v prvoin§tanénom
konani. Odvolaci sud preto konstatuje, Ze vo vztahu k procesnym pochybeniam sudu prvej inStancie,
ktoré podla Zalovaného mali viest k nespradvnemu rozhodnutiu vo veci €i k nespravnym skutkovym
zaverom alebo nespravnemu pravnemu posudeniu veci, odvolaci sud preskimanim predlozeného
sudneho spisu & podaného odvolania nezistil v konani pred sidom prvej inStancie také pochybenia,



ktoré svojou intenzitou mohli viest k vecne nespravnemu vyroku rozhodnutia sudu prvej inStancie, resp.
k nepreskumatelnosti odévodnenia napadnutého rozhodnutia.

53. Odvolaci sud preto dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie vzhfadom na zisteny skutkovy stav, vec
spravne pravne posudil a vo veci rozhodol spravne, kedze doslo k dévodnému uplatneniu zadrzného
prava zo strany Zalobcu ako prenajimatefa a teda k spravnemu postupu sudu podla § 672 ods. 2
Obcianskeho zdkonnika a ustanoveniu sudneho exekutora vykonanim supisu zadrzanych hnutelnych
veci patriacich Zalovanému (§ 193 pism. d/ Exeku¢ného poriadku).

54. Preto odvolaci sud napadnuté rozhodnutie ako vecne spravne podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil.
Taktiez potvrdil zavisly vyrok uznesenia sudu prvej inStancie o trovach konania ako vecne spravny.

55. O trovach tohto odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 396 ods. 1 CSP v spojeni
s ustanovenim § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP tak, Ze Zalobcovi, ktory bol v tomto odvolacom
konani uspesny priznal pInt nahradu trov odvolacieho konania, ktoré je povinny nahradit neuspesny
Zalovany. O vy&ke trov tohto odvolacieho konania podla § 262 ods. 2 CSP rozhodne sud prvej inStancie
samostatnym uznesenim.

56. Rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods. 2 posledna
veta CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

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

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 CSP). Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie
znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy podla § 427 ods. 1 CSP.

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom, dovolanie a iné podania dovolatela musia
byt spisané advokatom, okrem pripadov uvedenych v § 429 ods. 2 CSP, ak ma dovolatel sam, alebo
jeho zamestnanec alebo €len vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupfia. Inak dovolaci sud
dovolanie odmietne podla § 447 pism. c) CSP.

V dovolani podla § 428 CSP 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).



