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Uznesenie

Okresny sud Kosice | v pravnej veci zalobcu FREJ production s. r. 0., so sidlom ProtifaSistickych
bojovnikov 4, Ko$ice - mestska &ast Staré Mesto 040 01, ICO: 46 199 969, zast. JUDr. Danicou
Holovagovou, advokatkou, Cajakova 5, KoSice 040 01, proti zalovanym 1) Mesto Kosice, Trieda SNP
48/A, Kosice 040 11, 2) TEPELNE HOSPODARSTVO spolognost s ru¢enim obmedzenym Kosice, so
sidlom Komenského 7, Kosice 040 01, ICO: 31 679 692, v konani o nariadenie neodkladného opatrenia,
takto

rozhodol:

I. Sud uklada zalovanému v 1. aj 2. rade povinnost zdrzat sa akéhokolvek obmedzenia vykonu
najomnych prav zalobcu podla Najomnej zmluvy &. 2013/MKP/RE/008 zo dfa 16.12.2013 v zneni jej
dodatkov, ktoré sa tyka uzivania Casti fasady Mestskej krytej plavarne, vyznacenej Cervenou farbou na
prilohe €. 1 Najomnej zmluvy o vymere 1006 m2 na umiestnenie reklamnych zariadeni (dalej len predmet
najmu) v k. U. KoSice - Staré Mesto a uklada zalovanému v 1. a 2. rade povinnost strpiet uzivanie
nehnutelnosti Zalobcom v zmysle predmetnej Najomnej zmluvy €. 2013/MKP/RE/008 zo diha 16.12.2013
a zaroven zakazuje zalovanému v 1. a 2. rade prenechat predmet najmu do uzivania tretej osobe Casti
fasady Mestskej krytej plavarne, vyznacenej Cervenou farbou na prilohe €. 1 Najomnej zmluvy o vymere
1006 m2 na umiestnenie reklamnych zariadeni (dalej len predmet najmu) v k. U. KoSice - Staré Mesto.

Il. Zalovani v 1. a 2. rade su povinni zapojit elektrické pripojenie, do reklamnych zariadeni Zalobcu, ktoré
bolo vypnuté dna 9.9.2021 na zabezpecenie funkénosti tychto reklamnych zariadeni umiestnenych na
Casti fasady Mestskej krytej plavarne, vyznacenej Cervenou farbou na prilohe €. 1 Najomnej zmluvy o
vymere 1006 m2 na umiestnenie reklamnych zariadeni (dalej len predmet najmu) v k. U. Kosice - Staré
Mesto.

lll. Zalovani v 1. a 2. rade su povinni zdrzat sa vypratania predmetu najmu (demontéze) reklamnych
zariadeni vo vlastnictve zalobcu, ktoré si umiestnené Casti fasady Mestskej krytej plavarne, vyznacenej
Cervenou farbou na prilohe €. 1 Najomnej zmluvy o vymere 1006 m2 na umiestnenie reklamnych
zariadeni (dalej len predmet najmu) v k. 4. KoSice - Staré Mesto.

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

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

odovodnenie:



1. Pisomnym podanim zo dia 13.10.2021, doru€¢enym tunajSiemu sudu dfa 14.10.2021 zalobca Ziadal,
aby sud nariadil neodkladné opatrenie a to aby ulozil Zalovanému v 1. a 2. rade povinnost' zdrzat' sa
akéhokolvek obmedzenia vykonu najomnych prav Zalobcu podla Najomnej zmluvy €. 2013/MKP/RE/008
zo diia 16.12.2013 v zneni jej dodatkov, ktoré sa tyka uzivania Casti fasady Mestskej krytej plavarne,
vyznagenej Cervenou farbou na prilohe &. 1 Najomnej zmluvy o vymere 1006 m2 na umiestnenie
reklamnych zariadeni (dalej len predmet najmu) v k. U. KoSice - Staré Mesto, uloZil Zalovanému v 1.
a 2. rade povinnost strpiet’ uzivanie nehnutelnosti Zalobcom v zmysle predmetnej Najomnej zmluvy €.
2013/MKP/RE/008 zo diia 16.12.2013 a zaroven zakazal zalovanému v 1. a 2. rade prenechat predmet
najmu do uzivania tretej osobe predmet najmu v k. U. KoSice - Staré Mesto, uloZil Zalovanym v 1. a
2. rade povinnost' zapoijit' elektrické pripojenie, do reklamnych zariadeni Zalobcu, ktoré bolo vypnuté
dna 9.9.2021 na zabezpecenie funk&nosti tychto reklamnych zariadeni umiestnenych na predmete
najmu, zdrZzat’ vypratania predmetu najmu (demontaze) reklamnych zariadeni vo vlastnictve Zalobcu,
ulozil Zalovanym v 1. a 2. rade povinnost vyuétovat’ vSetky naklady za elektrinu podla realneho stavu
meradiel v sulade s cenami dodavatelov za tieto média od 1.2.2021 do 9.9.2021 za dodavku elektriny
do reklamnych zariadeni a priznal Zalobcovi nahradu trov neodkladného opatrenia.

2. V podanom navrhu Zalobca uviedol, Ze ako najomca uzavrel diia 16.12.2013 Zmluvu o najme
nebytovych priestorov €. 2013/MKP/RE/008 v zneni Dodatku &. 2 zo dfia 29.4.2016 a Dodatku ¢&. 1
zo dfa 27.1.2014 s pévodnym majitefom nehnutefnosti a to Mestskou krytou plavarfiou. Predmetom
Néjomnej zmluvy bolo prenechanie uzivania &asti fasady krytej plavarne, vyznacenej Cervenou farbou
na prilohe €. 1 Najomnej zmluvy o vymere 1006 m2 na umiestnenie reklamnych zariadeni (dalej len
predmet najmu). Na tento predmet prenajmu si Zalobca umiestnil svoje reklamné zariadenia, do ktorych
mu bol Zalovany v 1. rade povinny dodavat aj elektricki energiu na zabezpec€enie funkénosti tychto
zariadeni. Diia 4.1.2021 doSlo medzi kupujucim (Zalovanym v 1. rade) a predavajucim Mestskou &ast'ou
KoSice - Staré Mesto k odpredaju nehnutelnosti a to Mestskej krytej plavarne. Medzi Zalovanym v 1.
rade a Zalovanym v 2. rade doslo dria 25.2.2021 k uzatvoreniu Najomnej zmluvy €. 2021000289 podla
ust. § 663 a nasl. OZ. Predmetom Najomnej zmluvy €. 2021000289 zo dha 25.2.2021 uzatvorenej medzi
Zalovanym v 1. a 2. rade podla ¢l. Ill, bod 1.), posledny odsek: ,, Predmetom najmu nie su nebytové
priestory, iné €asti nehnutelnosti a pozemky (dalej len, ,,prevadzky"), ktoré su ku drfiu uzatvorenia tejto
zmluvy prenajaté tretim osobam (dalej len ,,ini najomcovia"). Prehlad prevadzok je uvedeny v prilohe
¢l. 4 k tejto zmluve. Predmetom najmu podla tejto zmluvy sa jednotlivé prevadzky stanu automaticky
po ukonceni pravneho vztahu medzi prenajimatelom a inym najomcom ohladne tej - ktorej prevadzky
za podmienky, Ze v tom Case bude trvat’ tato zmluva alebo ina zmluva, ktord bude medzi zmluvnymi
stranami pripadne uzatvorena s tym, Ze tuto zmluvu nahradi." Medzi uvedené priestory patria aj priestory
prenajaté Zalobcovi.

3.V podanom navrhu Zalobca dalej uviedol, Ze napriek tymto skuto€nostiam a zneniu samotnej Najomnej
zmluvy €. 2021000289 zo dha 25.2.2021, Zalovany v 2. rade po¢nuc mesiacom februar 2021 zacal
neopravnene zasahovat do vykonu najomnych prav Zalobcu a to tak, Ze neopravnene vystavoval na
najomcu (Zalobcu) faktury za média, ktoré Zalobca neuhradil nakolko ich povazoval za neopravnené,
kedZe neboli vystavené Zalovanym v I. rade ako majitefom nehnutefnosti (prenajimatefom), v ktorej
sa predmet najmu nachadza. Zaroven nebola predloZzena ani zo strany Zalovaného v 1. a ani v 2.
rade ziadna osobitna Zmluva o vykone spravy, na ktoru sa odvolavaju. Aj napriek upozorneniu zo
strany Zalobcu, tieto faktury opravené neboli a Zalovany v 2. rade aj nadalej pristupoval k fakturacii bez
preukazania akéhokolvek splnomocnenia alebo osobitnej Zmluvy o sprave nehnutelnosti.

Zalovany v 2. rade vzhladom na nim poZadované zalohové platby, listom zo diia 29.6.2021 prevzatym
Zalobcom dnia 14.7.2021 pisomne odstupil od Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 2013/MKP/
RE/008 zo dna 16.12.2013 a zaroven oznamil, Ze odstupenie je platné drfiom dorucenia, ¢o Zalobca
odmietol v celom rozsahu. Odstupenie bolo urobené Zalovanym v 2. rade z dévodu nezaplatenia najmu
a zalohovych platieb. Zalobca uviedol, Ze ani nemohol byt s platenim najomného v omeskani, kedze
faktury boli vystavené neopravnenou osobou.

Zalobca na predmetné odstupenie reagoval listom zo dfia 19.7.2021, kde namieta postup Zalovaného v
2. rade a s poukazom na skuto€nosti, ktoré uvadza vo svojej odpovedi nedoslo k platnému odstupeniu.
Tuato odpoved zaslal aj Zalovanému v 1. rade.

4.V podanom navrhu Zalobca uviedol, Ze k odstupeniu zo strany Zalovaného v 2. rade nebola predloZzena
Ziadna pIna moc, ktora by splnomoctiovala Zalovaného v 2. rade na odstupenie od predmetnej Zmluvy
0 najme nebytovych priestorov €. 2013/MKP/RE/008 a nebola ani priloZzena Ziadna Zmluva o vykone



spravy. Zalobca nikdy neuzavrel Ziadny najomny ani podnajomny vztah na zéklade osobitnej zmluvy so
Zalovanym v 2. rade a najom tak nadalej v zmysle Najomnej zmluvy €. €. 2013/MKP/RE/008 trva do
neurcitej doby so Zalovanym v 1. rade. Ak Zalovany v 2. rade povaZuje ako okamzity dovod odstupenia
od Najomnej zmluvy €. & 2013/MKP/RE/008 zo dfia 16.12.2013 neuhradenie najomného v celkovej
vySke 5.408,33,- EUR, toto odstupenie mozno povazovat za neplatné, kedze Zalovany v 2. rade nie je
opravneny na prijatie akejkolvek platby ndjomného ¢&i platieb za média od zalobcu, a to ani v zmysle
Najomnej zmluvy &. 2021000289 zo dfia 25.2.2021.

Odstupenie zo diia 29.6.2021 od Najomnej zmluvy €. 2013/MKP/RE/008 zo dia 16.12.2013 tak povaZuje
Zalobca z vySSie uvedenych dbévodov za absolutne neplatné v celom rozsahu a najomny vztah, ktory
je platne uzavrety, trva nadale;j.

5. Zalobca dalej uviedol, Ze dfia 9.9.2021 doslo k odpojeniu elektrickej energie o znemoznilo uZivanie
predmetu najmu, &im doSlo k poruSeniu prav a pravom chranenych zaujmov zalobcu a k vzniku
bezprostredne hroziacej ujmy a Skody na majetku vysokej hodnoty, ako aj uslému zisku Zalobcu.
Zalovany k odpojeniu médii pristtpil aj napriek tomu, Ze nepredlozil Zalobcovi relevantny Gétovny doklad
o pozadovanych platbach tykajicich sa médii. Zalobca uviedol, Ze z predmetného skutkového stavu su
pochybnosti o tom, €i Zalovany v 2. rade je opravneny fakturovat' platby najomného a médii zalobcovi
za uzivanie najmu.

Odpojenim vsetkych energii doSlo k zavaznému zasahu do podnikatelskej €innosti Zalobcu a tym
mu hrozi aj bezprostredne Skoda vacsieho rozsahu. Tato mdze byt spOsobena v pripade, ak
nedéjde k opatovnému pripojeniu prevadzky k energiam nakofko Zalobca vykonava podnikatelsku
¢innost' spodivajucu v poskytovani reStauracnych sluzieb. Ide najma o rychlo sa kaziace potraviny v
chladni¢kach, odpojeny alarm ako aj poCetné mnozstvo objednavok jedal, ktoré musia byt vzhladom na
konanie Zalovaného v 2. rade zruSené.

Zalobca uviedol, Ze Zalovanym v 2. rade dané odstipenie od N&jomnej zmluvy &. 2013/MKP/RE/008
zo diia 16.12.2013 je pravnym ukonom, ktory svojim obsahom odporuje tak zakonu, ako aj zmluvnym
dojednaniam. KedZe zalovanym v 2. rade uvadzané dévody odstupenia od Zmluvy o najme sa
nezakladaju na pravde a umelo sa snazia subsumovat Zalobcove konanie pod dbévody odstupenia
uvedené v Najomnej zmluve, Zalobca ma za to, Ze odstupenie od Zmluvy bolo dané neopravnene a
nezakonne, a preto je odstupenie neplatné a najomny vztah zalozeny predmetnou zmluvou nadalej trva.

6. Zalobca ako okolnosti odévodiiujiuce neodkladnu Gpravu pomerov uviedol skutoénost, Ze Zalovani v 1.
a 2. rade nezakonnym spbsobom odstupili od Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 1/2018 a zaroven
Zalobca mé obavu, Ze z predmetnych priestorov mdze byt nezakonne vypratany, ¢im mu vznikne Skoda
znacného rozsahu. Takisto mu uz momentalne vznika 8koda velkého rozsahu odpojenim médii, kedze
predmetné nehnutelnosti nemdze uzivat bez médii. Bez nariadenia neodkladného opatrenia by nastal
taky stav, ktory by nebolo v pripade uspechu Zalobcu v konani vo veci samej mozné vratit do povodného
stavu pred konanim o nariadenie neodkladného opatrenia. Zalobca poukézal aj na skuto&nost, Ze
uvedené konanie Zzalovaného v 1. a 2. rade nie je vynimkou a Zalovani sa nekalého konania dopustaju
aj voci inym najomcom v objekte.

Zalobca poukéazal na skutoénost nutnosti urychleného rieenia danej situacie podanym navrhom na
nariadenie neodkladného opatrenia, vzhfadom na okamzity zadsah a potrebu rieSenie bezprostredne;j
Upravy pomerov medzi stranami sporu, resp. nezhorsenia ich terajSieho postavenia v spore s poukazom
na nezakonné konanie Zalovaného v 2. rade voci Zalobcovi (ohrozovanie vykonu jeho podnikatelskych
aktivit) a teda zasahu Zalovaného v 2. rade do pokojného uzivania predmetu najmu Zalobcom a realnej
hrozby nezédkonného vypratania Zalobcu z priestorov Zalovaného v 1. rade, ktoré ma prenajaté v zmysle
Néjomnej zmluvy uvedenej v odseku 1.

7. Zalobca k navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia na podporu opisanych skutkovych okolnosti
dolozil listinné dbkazy: Najomna zmluva uzavretd medzi prenajimatefom: Mestska kryta plavaren,
sidlo: Protifasistickych bojovnikov &. 4, Kosice, ICO: 42 319 374 a najomcom: FREJ production s.
r. 0., Protifagistickych bojovnikov 4, KoSice - mestska ¢ast Staré Mesto 040 01, ICO: 46 199 969
(zalobca) zo dina 16.12.2013, dodatky k najomnej zmluve; Kipna zmluva &. 2021000036 uzavreta medzi
predavajicim Mestska Gast KoSice- Staré mesto, sidlo: Hviezdoslavova 7, 040 01 Kosice, ICO: 00
690 937 a kupujucim: Mesto Kosice, sidlo: Trieda SNP 48/A, Kosice, ICO: 00691135 zo diia 4.1.2021
(zverejnenej dna 11.1.2021); Ngjomna zmluva &. 2021000289 uzavreta medzi prenajimatefom: Mesto
Kosice, sidlo: Trieda SNP 48/A, Kosice, ICO: 00691135 (Zalovany v 1. rade) a najomcom: TEPELNE
HOSPODARSTVO spolognost s ruéenim obmedzenym Kosice, sidlo: Komenského 7, Kosice, ICO:



31679692 (Zalovany v 2. rade) zo diia 25.2.2021 a jej prilohy; list Zalovaného v 2. rade datovany
29.6.2021 adresovany Zalobcovi a nazvany Odstupenie od zmluvy o najme; list Zalobcu datovany
4.5.2021 adresovany Zalovanému v 2. rade a nazvany Vratenie faktur; list Zalobcu datovany 21.7.2021
adresovany Zalovanému v 2. rade a nazvany Odpoved na list doru¢eny dfia 14.7.2021.

8. Z vypisu z LV & XXXXX a &iastodného vypisu z LV &. XXXXX okres Kosice |, obec Kosice - STARE
MESTO, katastralne uzemie: W. Q., sud zistil, Ze Zalovany v 1. rade je evidovany ako vlastnik stavby
sup.C. 821 krytad plavaren stojaca na pozemku parcely reg. C parc.C. XXXX/X zastavana plocha a
nadvorie o vymere 1991 m2, na zaklade titulu nadobudnutia - rozhodnutie o povoleni vkladu Kupne;j
zmluvy €. 2021000036, B.-XXX/XXXX zo dna 27.1.2021 - ¢. zmeny XX/XX.

9. Zo Ngjomnej zmluvy uzavretej dita 16.12.2013 medzi prenajimatelom: Mestské kryta plavaren, sidlo:
Protifasistickych bojovnikov &. 4, Kosice, ICO: 42 319 374 a najomcom: FREJ production s. r. 0., so
sidlom Protifasistickych bojovnikov 4, KoSice - mestska ¢ast Staré Mesto 040 01, ICO: 46 199 969
(Zalobca) a jej predlozenych dodatkov sud zistil skutkové okolnosti tvrdené Zalobcom ohfadom vzniku
najomného vztahu; Specifikaciu prenajatého priestoru, u¢elu najmu a dobu trvania najmu; dohodu o
vySke a splatnosti najomného.

10. Z Kupnej zmluvy €. 2021000036 zo dha 4.1.2021 uzavretej medzi predavajucim Mestska Cast KoSice
- Staré mesto a kupujucim Mesto KoSice sud zistil, Ze predmetom predaja bola nehnutelnost Mestska
kryta plavaren - stavba so sup.¢. 821, popis stavby ,kryta plavaren” postavena na pozemku parc. S.-
D. C.. XXXX/X kat.tz. W. Q. zapisanej na LV &. XXXXX; predmetom prevodu je prisluenstvo 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 najomnych vztahov k danej nehnutelnosti
(€l. V. bod 2. a priloha €. 3 Zmluvy).

11. Z Ndjomnej zmluvy €. 2021000289 zo dna 25.2.2021 uzavretej medzi prenajimatefom: Mesto KoSice
(zalovany v 1. rade) a najomcom: TEPELNE HOSPODARSTVO spolo&nost s ru¢enim obmedzenym
KoSice (Zalovany v 2. rade) a jej priloh sud zistil, Ze predmetom ngjmu 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. Doba najmu bola stanovena na dobu neurcitu s uvedenim moznosti jeho ukon&enia (&l. VI).
Z prilohy &. 4 sud zistil, Ze v zozname prevadzok a inych najomcov, ktori nie s predmetom najmu podla
tejto zmluvy je uvedeny aj Zalobca s Ngjomnou zmluvou &. 2013/MKP/RE/008 zo diia 16.12.2013.

12. Z listu Zalovaného v 2. rade datovaného 29.6.2021 adresovaného Zalobcovi sud zistil, Ze Zalovany
v 2. rade oznamil Zalobcovi, Ze medzi prenajimatelom a Zalovanym v 2. rade bola uzavreta zmluva
o vykone spravy a vzhlfadom na skuto€nost, Ze Zalobca ku dfiu 28.6.2021 je v omeSkani s platenim
najomného, preto odstupuje od najomnej zmluvy €. 2013/MKP/RE/008 zo dfia 16.12.2013; odstupenie
nadobuda ucinnost’ diiom jeho dorucenia. Zaroven sud zistil, Ze Zalobcovi umoznil uzavretie zmluvy o
podnajme s podmienkou uhradenia diZného najomného.

13. Z listu Zalobcu datovaného 21.7.2021 a adresovaného Zalovanému v 2. rade sud zistil, Ze Zalobca
oznamil Zalovanému v 2. rade, Ze neeviduje k Zalovanému v 2. rade Ziaden pravny vztah kedZe prava a
povinnosti z Najomnej zmluvy €. 2013/MKP/RE/008 zo diia 16.12.2013 presli na zaklade Kupnej zmluvy
€. 2021000036 zo dha 4.1.2021 na nového vlastnika a to Mesto KoSice. Zo strany nového vlastnika
nebola Zalobcovi doruéena Ziadna upomienka ani faktura za najomné. Zalobca upozornil Zalovaného v
2. rade, Ze nie je opravneny na prijatie Ziadnej platby najomného od Zalobcu a to ani v zmysle Najomnej
zmluvy €. 2021000289 zo diia 25.2.2021, ktord ma Zalovany v 2. rade uzavretu s terajSim vlastnikom.
Zalobca dalej oznamil Zalovanému v 2. rade, Ze odstipenie od zmluvy povaZuje za neplatné.

14. Podla ust. § 324 ods. 1, 2 zdkona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), pred
zacatim konania, po€as konania a po jeho skon¢eni sud mdze na navrh nariadit neodkladné opatrenie.
Na konanie o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia je prislusny okresny sud.

15. Podla ust. § 325 ods. 1 CSP, neodkladné opatrenie méze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.



16. Podla ust. § 325 ods. 2 pism. d) CSP, neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit najma, aby nie¢o
vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o zna3ala.

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

18. Podla ust. § 328 ods. 1 CSP, ak sud nepostupoval podla § 327, nariadi neodkladné opatrenie, ak su
splnené podmienky podla § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietne.

19. Podla ust. § 329 ods. 2 CSP, pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v €ase vydania uznesenia
sudu prvej inStancie.

20. Podla ust. § 663 zakona €. 40/1964 Zb. Obcdiansky zakonnik, najomnou zmluvou prenajimatel
prenechava za odplatu najomcovi vec, aby ju do¢asne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj
uzitky.

21. Podla ust. § 665 ods. 1 veta prva zékona €. 40/1964 Zb. Obc¢iansky zadkonnik, najomca je opravneny
uzivat vec sposobom uréenym v zmluve; ak sa nedohodlo inak, primerane povahe a uréeniu veci.

22. Podla ust. § 671 ods. 1 zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik, ndjomca je povinny platit
najomné podla zmluvy, inak najomné obvyklé v Case uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu
prenajatej veci a spbsob jej uzivania.

23. Podla ust. § 677 ods. 1, 2 zakona &. 40/1964 Zb. Obc&iansky zakonnik, zrusit najomnd zmluvu
dojednanu na neurcitu dobu mozno, ak neddjde k dohode prenajimatela s ngjomcom, iba vypovedou.
Ak osobitny zakon neustanovuje inak, nagjomnu zmluvu mozno vypovedat pri nagjmoch nehnutelnosti v
trojmesacnej lehote a pri najmoch hnutelnych veci v jednomesacnej lehote.

24. Podla ust. § 680 ods. 2, 3 veta prva zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obc&iansky zakonnik, ak déjde k zmene
vlastnictva k prenajatej veci, vstupuje nadobudatel do pravneho postavenia prenajimatefa a najomca je
opravneny zbavit' sa svojich zavazkov vodi prvSiemu vlastnikovi, len o mu bola zmena oznamena alebo
nadobudatefom preukazana. Ak dbjde ku zmene vlastnictva k nehnutelnej veci, mdze z tohto dévodu
vypovedat najomnu zmluvu iba ndjomca, a to aj vtedy, ak bola zmluva uzavreta na dobu uréitu; vypoved
vSak musi podat v najblizSom vypovednom obdobi, pokial je zakonom alebo dohodou ustanovené.

25. Podla ust. § 720 Obcianskeho zakonnika, ngjom a podnajom nebytovych priestorov upravuje
osobitny zakon, ktorym je zakon €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.

26. Podla ustanoveni zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, tento zakon sa
vztahuje na nebytové priestory, ktorymi si miestnosti alebo subory miestnosti, ktoré podla rozhodnutia
stavebného uradu su uréené na iné ucely ako na byvanie; nebytovymi priestormi nie su prisluSenstvo
bytu ani spolo&né priestory domu (§ 1 pism. a)). S nebytovymi priestormi nakladaju ich vlastnici, pripadne
ti, ktori vykonavaju pravo hospodarenia (dalej len ,prenajimatel”) (§2). Prenajimatel mdze nebytovy
priestor prenechat na uZivanie inému (dalej len ,najomca“) zmluvou o najme (dalej len ,zmluva®). Zmluva
musi mat pisomnu formu a musi obsahovat predmet a ucel najmu, vySku a splatnost ngjomného a
spOsob jeho platenia, a ak nejde o najom na neurcity ¢as, €as, na ktory sa najom uzaviera (§ 3 ods.
1 a ods. 3). Ak nie je dohodnuté inak, prenajimatefl je povinny odovzdat nebytovy priestor najomcovi v
stave spdsobilom na dohovorené alebo obvyklé uZivanie, v tomto stave ho na svoje ndklady udrziavat a
zabezpec€ovat riadne plnenie sluzieb, ktorych poskytovanie je s uzivanim nebytového priestoru spojené.
Ndjomca je povinny uhradzat’ naklady spojené s obvyklym udrziavanim (§ 5 ods. 1 a ods. 3). Ak vyska
najomného nie je upravena vSeobecne zavaznym pravnym predpisom, uréi sa dohodou (§ 7). Ak sa
najom uzavrie na neurcity ¢as, su prenajimatel i najomca opravneni vypovedat zmluvu pisomne bez
udania dévodu, ak nie je dohodnuté inak (§ 10). Vypovedna lehota je tri mesiace, ak nebolo dohodnuté
inak; poc€ita sa od prvého dia mesiaca nasledujuceho po doru€eni vypovede. (§ 12).



27. Z dikcie vySSie citovaného ustanovenia § 325 ods. 1 CSP v spojeni s § 326 CSP vyplyva,
Ze predpokladom pre nariadenie neodkladného opatrenia je potreba bezodkladnej Gpravy pomerov
medzi u¢astnikmi alebo obava, ze exekucia bude ohrozena. Navrhovatel neodkladného opatrenia preto
v navrhu musi uviest rozhodujuce skutonosti odévodiujuce potrebu neodkladnej Upravy pomerov
alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena a zarover musi uviest’ skuto€nosti hodnoverne osved&ujuce
dovodnost’ a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana.

28. Nariadenie neodkladného opatrenia prichadza do uvahy vtedy, ak je potrebna doCasna uprava
pomerov medzi stranami (U€astnikov pravneho vztahu) alebo ak existuje obava, Ze by vykon sudneho
rozhodnutia bol ohrozeny. V oboch pripadoch musia byt osvedCené asporn zakladné skuto&nosti,
umoznujuce zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut predbezna ochrana a
musi byt zrejmé, Ze bez okamzitej (i ked len do&asnej) Upravy pravnych pomerov by bolo pravo
navrhovatela ohrozené. Nariadenie neodkladného opatrenia je pripustné a opodstatnené vtedy, ak
Zalobca ako navrhovatel neodkladného opatrenia tvrdi a osvedCi, Ze existuje pravny vztah medzi
stranami, tento vyZaduje bezodkladnu upravu, ako aj osvedCi dovodnost’ a trvanie naroku, ktorému sa
ma poskytnut’ ochrana. Pre nariadenie neodkladného opatrenia nie je potrebna taka miera dékazne;j
istoty, ako pre vydanie rozhodnutia vo veci samej; je v8ak potrebné, aby boli v zakladnej miere
osvedc&ené skuto€nosti odévodriujuce potrebu neodkladnej ipravy pomerov. Dékazné bremeno spociva
vyluéne na navrhovatelovi neodkladného opatrenia. Preukazanie alebo aspor osvedcéenie skuto¢nosti
odbdvodriujucich nariadenie neodkladného opatrenia posudzuje sud len podla obsahu navrhu a k nemu
pripojenych listin.

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

30. Medzi stranami nie je sporné, Ze Zzalovany v 1. rade je t.€. vlastnikom nehnutefnosti, ktorej ¢ast' tvori
predmet najmu v zmysle Najomnej zmluvy &. 2013/MKP/RE/008 zo dha 16.12.2013 a tiez skutoénost, Ze
Zalovany v 1. rade ako vlastnik danych priestorov vstupil ako ich nadobudatel do pravneho postavenia
prenajimatela, €ize do pravneho vztahu, ktory vznikol z predmetnej Zmluvy o najme medzi prdvnym
predchodcom Zalovaného v 1. rade (predchadzajuci prenajimatel a vlastnik nehnutelnosti) a zalobcom
ako najomcom. Sud za nespornu povazoval aj skutoCnost, Ze Zalovany v 2. rade oznamil danu
skuto€nost Zalobcovi a teda sud mal preukazanu skutoénost, Ze v zmluvnom vztahu je Zalobca ako
najomca so zalovanym v 1. rade ako prenajimatelom. Sud za nesporné skutoCnosti povazoval aj
zmluvné ustanovenia predmetnej najomnej zmluvy a teda z nej mal preukazany prejav vole ucastnikov
danej zmluvy aj vo veciach platieb najomného a sluzieb spojenych s najmom a tiez aj désledky neplatenia
uvedenych platieb, ktoré mézu za urcitych podmienok (zmluvna dohoda) viest az k ukon€eniu zmluvného
vztahu v zmysle zmluvnych dojednani U&astnikov zmluvy, &i v zmysle vy&Sie citovanych zakonnych
ustanoveni.

31. Sud z dolozenych listinnych dékazov mal preukazané, Ze Zalovany v 2. rade neosvedcil pravnu
legitimitu na vykon prav prenajimatela voci zalobcovi a teda sud t.€. dospel k zaveru, Ze Zalovany
v 2. rade nie je v zmysle predloZenych dokladov opravneny konat v mene Zalovaného v 1. rade a
teda nie je opravneny vykonavat spravu majetku Zalovaného v 1. rade (vyplyva to z listu vlastnictva &.
XXXXX, okres Kosice |, obec Kosice - STARE MESTO, katastralne tzemie: W. Q., v zmysle ktorého v
mene vlastnika, teda Zalovaného v 1. rade, spravu k nehnutelnosti na par. &. XXXX/X, XXXX/X (kryt4
plavareri) vykonava spravca Mestska kryta plavéaren, ProtifaSistickych bojovnikov 4, KoSice, ktory bol
aj pébvodnym prenajimatefom nehnutefnosti v zmysle zmluvy o najme). Tato skutocnost’ vyplyva aj z
bodu Ill. Ndjomnej zmluvy &. 2021000289 uzavretej medzi zalovanym v 1. rade ako prenajimatefom a



Zalovanym v 2. rade ako najomcom, podla ktorého predmetom najmu nie su nebytové priestory, iné Casti
nehnutelnosti a pozemky, ktoré su ku dfiu uzatvorenia tejto zmluvy prenajaté tretim osobam (vid' priloha
€. 4 zmluvy, v zozname ktorej je uvedeny aj Zalobca).

32.Vzhladom k uvedenému sud dospel k zaveru, ze zalobca osveddil pravdepodobnost naroku, ktorému
sa ma poskytnut ochrana, a teda nejde o narok ocividne vylu€eny. Pri optike nazerania na spornu
problematiku naznaceny vyssie, nie je teda mozné jednoznacne a bez akychkolvek pochybnosti dospiet
k zaveru, Ze najomny vztah na zaklade listu Zalovaného v 2. rade zo diia 29.6.2021 zanikol z dévodu
odstupenia od zmluvy. Sud teda dospel k zaveru, v sulade s rozhodovacou praxou odvolacieho sudu
(napr. uznesenie Krajského sudu v KoSiciach zo dria 07.07.2021, sp. zn. 4Cob/93/2021; uznesenie
Krajského sudu v KoSiciach vydané v konani vedenom pod sp. zn. 4Cob/75/2021), Ze Zalobca osved¢il
narok (ngjomny vztah), ktorému sa ma poskytnut ochrana neodkladnym opatrenim a preto navrhu
Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia vyhovel.

33. Zalobca sa podanym navrhom doméha ochrany svojho prava uzivat éast fasady nehnutelnosti ako
najomca spolu s dodavkou elektrickej energie. Zalobca osvedgil aj skutonost, Ze je tu nebezpe&enstvo
bezprostredne hroziacej ujmy, teda, Ze bez neodkladnej Upravy pomerov bude pravo Zalobcu ohrozené,
pripadne, Ze hrozi Skoda na jeho pravach a to prave s poukazom, Ze v &ase podania navrhu na
neodkladné opatrenie uz doSlo k odpojeniu dodavky elektriny a od ostatnych médii (dfiom 9.9.2021) a
teda redlne u Zalobcu doSlo k ohrozeniu, resp. zabraneniu vykon jeho uzZivacich prav k predmetu najmu
a vzniku Skody.

34. Sud je toho nazoru, Ze je zachovany aj princip efektivnosti, pretoZze uloZenym neodkladnym
opatrenim mozno dosiahnut ochranu, ktorej sa navrhovatel navrhovaného neodkladného opatrenia
domaha, teda ochrany svojho uzivacieho prava. V tomto pripade nariadené neodkladné opatrenie
nesubsumuje vec samu, ¢o vyplyva zo samotného znenia nariadeného neodkladného opatrenia, t.|.
uloZenia povinnosti Zalovanému zdrZat’ sa konkrétneho konania, &im je poskytnuta ochrana Zalobcovi.
Pripustnost nariadit neodkladné opatrenie v tomto zneni vyplyva zo samotného najomného vztahu, kde
vystupuje Zalobca ako najomca a Zalovany v 1. rade ako prenajimatel, ktory realizuje kroky v zabraneni
uzivania predmetnych nebytovych priestorov a to prostrednictvom Zalovaného v 2. rade ako ,spravcu®.

35. Sud je zéroven toho ndzoru, Ze nariadenie neodkladného opatrenia je efektivnym prostriedkom, ktory
ochrani prava Zalobcu do ¢asu meritérneho rozhodnutia, eliminuje riziko vzniku $kody na strane Zalobcu
a zaroven nijakym neprimeranym spdsobom neobmedzi Zalovaného v 2. rade, resp. Zalovaného v 1.
rade ako vlastnika nebytového priestoru.

36. Uvedenym rozhodnutim nie su dotknuté pripadné a opravnené zaujmy Zalovanych, pretoZe si svoje
pripadné naroky voci Zalobcovi m6zu uplatfiovat samostatnou Zalobou. Podla sudu preto nie je vo
vztahu k Zalovanym vydané neodkladné opatrenie neprimerané a nie je ani v rozpore s principom
proporcionality. Sud zaroven udava, ze rozhodnutie sidu o neodkladnom opatreni nie je rozhodnutim
vo veci samej. V rdmci konania o neodkladnom opatreni sa hlavne zohladriuje to, Ze ide o do¢asné
procesné opatrenie sudu, trvanie ktorého je obmedzené a méze byt za podmienok uvedenych v zakone
zruSené. Neodkladné opatrenie ma v takomto pripade nastolit urlity stav len doGasne a bez ujmy na
koneénu, definitivhu ochranu poskytovanu az rozhodnutim sudu vo veci same;j.

37. Na zaklade hore uvedeného, sud navrhu na vydanie neodkladného opatrenia vyhovel v celom
rozsahu tak ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto uznesenia.

38. V zmysle ust. § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu
VO VECi.

39. Podla ust. § 262 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie konci. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

40. Vzhladom na skuto¢nost, Ze v konani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia bol zalobca
uspesdny, sud mu priznal narok na nahradu trov konania v konani o nariadenie neodkladného opatrenia
v celom rozsahu (100%), ktoré mu su povinni nahradit’ obaja neuspesni Zalovani.



Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia rozhodnutia na sude,
proti ktorého rozhodnutiu smeruje. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Odvolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v
lehote podané na prisluSnom odvolacom sude. (§ 362 ods. 1, 2 CSP).

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

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania. (§ 364 CSP)

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. (§ 365 ods. 1
CSP)

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Zze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej. (§ 365 ods. 2 CSP)

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. (§ 365 ods. 3 CSP).



