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Uznesenie

Krajsky sud v Tren&ine v senéate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Marie Vrtochovej a sudcov JUDr.
Eriky Zajacovej a JUDr. Denisa Vékonyho v spore Zalobcu Toromag, s.r.o., ICO: 51 768 500, so sidlom
Bystritka, Colny sklad 34, zastipeného Advokatskou kancelariou Fridrich Lawyers, s.r.o0., ICO: 36 864
421, so sidlom Bratislava, Dunajska 6, proti zalovanému S. I., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom P., O. XXX,
pravne zastipeny advokatskou kancelariou SEDLACKO & PARTNERS, s.r.0., so sidlom v Bratislave,
Stefanikova 8, o uréenie, Ze najomny vztah trva, o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, o
odvolani zalovaného proti uzneseniu Okresného sudu Nové Mesto nad Vahom ¢&. k. 11C/65/2020-80 zo
dna 13. novembra 2020, takto

rozhodol:

Odvolaci sud uznesenie sudu prvejinstancie zrusSuje akonanie zastavuje.

Zalovany m & narok na nahradu trov konania vo&i Zalobcovi v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1.Napadnutym uznesenim sud prvej inStancie vyrokom |. nariadil neodkladné opatrenie nasledovného
znenia: ,, Sud uklada Zalovanému povinnost zdrzat' sa zdsahov do vykonu najomného prava zalobcu k
nehnutelnostiam zapisanym na LV €. XXXX, okres S., obec G. vedenom na Okresnom urade Martin,
katastralny odbor, a to: Colny sklad, sup. €. XX, nachadzajuci sa na parcele KNC ¢. XXX/XX, zastavané
plochy a nadvoria o rozlohe 537 m2 (tri kancelarie, kuchynka, socialne zariadenie, chodba, rozvodnia,
sklad); Sklad, sup. €. XX, nachadzajuci sa na parcele KNC &. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o
rozlohe 728 m2 (mezonetova kancelaria, kuchynka, socialne zariadenie, dielfia), Prilahly pozemok, KNC
€. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o rozlohe 4.938 m2, v sulade s predmetom €innosti Zalobcu, az
do pravoplatného rozhodnutia sporu o urlenie, & najomny vztah medzi sporovymi stranami zaloZeny
zmluvou o prenajme nebytovych priestorov zo dfia 17.05.2019 trva.“ Vyrokom Il. vo zvySnej €asti navrh
zamietol.

2.V odbvodneni uviedol, Zze zalobou doru¢enou sudu dria 13.10.2020 zalobca Ziadal, aby sud ur€il, Ze
najomny vztah medzi Zalobcom ako ndjomcom a Zalovanym ako prenajimatefom zaloZeny zmluvou o
prenajme nebytovych priestorov zo dia 17.05.2019, ktorej predmetom je prengjom nebytového priestoru
zapisaného na liste vlastnictva &. XXXX, okres Martin, obec Bystricka vedenom na Okresnom urade
Martin, katastralny odbor, definovanych ako 1. Colny sklad, supisné ¢€islo XX, postaveny na parcele KNC
€. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o rozlohe 537 m2 (tri kancelarie, kuchynka, socialne zariadenie,
chodba, rozvodia, sklad), 2. Sklad, supisné Cislo XX, postaveny na parcele KNC ¢. XXX/XX, zastavané
plochy a nadvoria o rozlohe 728 m2 (mezonetova kancelaria, kuchynka, socialne zariadenie, dielfia),
3. Prifahly pozemok, KNC &. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o rozlohe 4.938 m2, za u€elom ich
uzivania zalobcom ako ngjomcom v sulade so svojim predmetom innosti, trva. Zaroven Zalobca Ziadal,
aby do pravoplatného rozhodnutia vo veci sud neodkladnym opatrenim Zalovanému nariadil povinnost
zdrzat sa ruSivych zasahov do vykonu prava najmu zalobcu zaloZeného zmluvou o prenajme nebytovych
priestorov zo diha 17.05.2019, ktorej predmetom su vysSie uvedené nehnutelnosti, a to najma zakaz



obmedzovat’ ngjomcu v uZivani najmu v sulade so svojim predmetom ¢innosti, prikaz neobtazovat
klientov fitnescentra, prikaz slovne nenapadat Zalobcu, prikaz nevypratavat nehnutefnost. Uviedol, Ze
so zalovanym uzavrel dfa 17.05.2019 zmluvu o najme nebytovych priestorov, ktorych predmetom su
vySSie uvedené nehnutelnosti. Celkova vymera podlahovej plochy prenajatych nebytovych priestorov
je 1.265 m2. Ugelom najmu je uzivanie prenajatych nebytovych priestorov Zalobcom v stlade s jeho
predmetom ¢innosti, do ktorého patri podla vypisu z obchodného registra aj prevadzkovanie portovych
zariadeni a zariadeni slUZiacich na regeneraciu a rekondiciu. Doba najmu bola dohodnuté od 01.07.2019
na dobu neur¢iti. Najomné bolo dohodnuté vo vySke 3.300,00 eur mesacéne, ktoré sa plati na ucet
Zalovaného vzdy mesacne dopredu do dvadsiateho difia v mesiaci za predchadzajuci mesiac najmu.
Zalobca investoval do nebytovych priestorov priblizne 150.000,00 eur za G&elom jeho prebudovania na
fithess centrum. Dria 20.11.2019 bol informovany od pani S. N. z oddelenia spravy nehnutelného majetku
Finanéného riaditelstva Slovenskej republiky, Ze budova, v ktorej je Zalobca momentalne v prenajme,
je napojena na kanalizaciu Finan&nej spravy Slovenskej republiky a je v stave, Ze dalSim navySovanim
poctu oséb - producentov znedistenia odpadovych véd, sa narusi dobra kondicia t.€. funk&nej Cisticky
odpadovych vdd, €oho nasledkom by doslo k naruseniu limitnych hodnét znedistenia vo vypustanych
odpadovych vodach v rozhodnuti Okresného Uradu Martin, odbor starostlivosti o Zivotné prostredie.
Zalobca prestal platit najomné za mesiac februar 2020 na zaklade skutoénosti, Ze v januari 2020
Zalobca zistil na podnet Finangnej spravy Slovenskej republiky, ktory vlastni susedny objekt, a zarover
Cisticku odpadovych vdd, na ktoru su prenajaté nebytové priestory napojené, Ze Cisticka odpadovych
vbd nedokaze pokryt kapacitu odpadovych vod produkovanu prenajatymi nebytovymi priestormi, a Ze
Finan¢na sprava Slovenskej republiky vyzvala Zalovaného na rieSenie a pohrozila odpojenim z mozného
vzniku havarijného stavu pre mozné poSkodenie CistiCky odpadovych véd v pripade prekroCenia
technickych parametrov Cisticky odpadovych vod TOPAS 20. Pri zagati nadjmu prenajatych nebytovych
priestorov Zalovany Zalobcu o CistiCke odpadovych vod a o jej stave neinformoval. Neurobil tak ani
neskor v priebehu najomného vztahu. Zalobca uplatnil u Zalovaného svoje pravo na pomernu zlavu z
najomného podfa § 8 zakona €. 116/1990 Zb. za mesiace jul 2019 az jul 2020 dia 13.07.2020 emailom
adresovanym Zzalovanému z dbévodu, Ze prenajimana nehnutefnost je uzivatelna len obmedzene
(technicky stav odvodu splaskovej vody, technicka a bezpe&nostna spdsobilost stavby a sietovych
inStalacii). AvSak vzhladom, Ze sucet pohladavok na zfavu z nidjomného za uvedené obdobie sa
kryje s pohladavkou Zalovaného na najomné, ktorého neuhradenie bolo udajnym dévodom Zalovaného
odstupenia od zmluvy o najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019, dfia 17.07.2020. Okrem uvedeného
s ucinnostou odo dfia 24. 04. 2020 bol doplneny zakon &. 62/2020 Z.z. o niektorych mimoriadnych
opatreniach v suvislosti so Sirenim nebezpecnej ndkazlivej ludskej choroby COVID-19 a v justicii a
ktorym sa menia a dopifiaju niektoré zakony o ustanovenie § 3b, na zaklade ktorého prenajimatel
nemdze jednostranne ukoncit najom nehnutefnosti pre omeskanie njomcu s uhradou ngjomného
splatného za obdobie od 01.04.2020 az do 30.06.2020, ak platobna neschopnost najomcu vznikla v
dosledku okolnosti stvisiacich s COVID-19. Zalobca mal od 13.03.2020 nutene zatvorend prevadzku
fitness centra v prenajatych priestoroch z dévodu, opatreni vydanych Uradom verejného zdravotnictva
Slovenskej republiky pri ohrozeni verejného zdravia. Celkovo bolo teda fitness centrum Zalobcu nutene
uzatvorené 82 dni, o om pripaja &estné prehlasenie. Zalobca bol zo strany Finanénej spravy Slovenske;
republiky upozorneny 25.06.2020 e-mailom od pani S. N. z oddelenia spravy nehnutefného majetku
Finan€nej spravy Slovenskej republiky na informéaciu spravcu Cisticky odpadovych véd pani M. S.
z 21.06.2020, Ze je potrebné dodrzat’ tzv. technické parametre Cisticky odpadovych vod TOPAS 20
pre ucely garantovania bezproblémového technického chodu &istiCky odpadovych vbdd, pretoze pri
pretazeni z dévodu navySenia poctu fyzickych oséb - ekvivalentnych obyvatelov (striedavé ako aj
dlhodobé vyuzivanie socialnych zariadeni), je rizikom pre spolahlivy chod zariadenia, priCom aktualne
monitorovanie chodu dgisticky odpadovych vdéd poukazuje na pribudajuce zmeny voc&i obdobiu pred
koronavirusom. P. M. S. uviedla v e-maili, Ze chce vyjadrit obavu v zmysle poSkodenia Cistenych véd a
Ze sa neda vyludit havarijny stav, a ze akymkolvek nezodpovednym navySovanim uzivatelov, ktorych
splaskové vody pritekaju spolo¢nou kanalizaciou do &istiarne TOPAS 20 v areali Colny urad - Martin,
je z technickych dévodov nezZiaduce. P. S. Svetkova pripojila v e-maili z 25.06.2020 vyjadrenie, Ze
.Zvysené splaskové odpadové vody pritekaju spolo€nou kanalizaciou do &istiarne TOPAS 20 v areali
PCU Martin, ktoré zadinaju byt z technickych dévodov neZiaduce.“ Zalobca v e-maili pani M. G. zo
dria 29.06.2020 uviedol, Ze dostal informacie od spravcu Cistitky odpadovych vod, Ze jej kapacita je
25 m3 a nedokaze spracovat napor z prevadzky fithescentra, a Ze Cisticka odpadovych vod nie je
dizajnovana na spracovanie tuhych &astic v tejto miere. Zalovany ho o tomto neinformoval ani pred
podpisom rezervaénej zmluvy, ani pri podpise najomnej zmluvy. Zalovany diia 17.07.2020 odstupil od
zmluvy o najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019, konkrétne: 1. Podla jej ¢lanku V. ods. 3 z dévodu,



Ze Zalobca nezaplatil ndjomné za mesiace februar 2020 a jun 2020 v celkovej vySke 6.600,00 eur; 2.
z dbévodu porusenia ¢lanku VI. ods. 6 zmluvy o najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019 tym, Ze
Zalobca bez pisomného suhlasu prenajimatela vykonal zmeny na prenajatej veci, priCom sa Zalovany
nezaviazal na Uhradu nakladov s tym spojenych. Pravny zastupca Zalobcu listom z 21.07.2020 oznaceny
ako ,Odstupenie od najomnej zmluvy - reakcia najomcu® upozornil Zalovaného na existujice uplatnenie
naroku Zalobcu na zlavu z ndjomného a jej krytie sa s preplatkom podla predbezného odhadu vo vyske
25.000,00 eur. Zalovany zaslal Zalobcovi dfia 07.08.2020 list s vyzvou na vypratanie a odovzdanie
prenajatych priestorov vratane protokolarneho odovzdania diia 18.08.2020. Zalobca prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu listom zo 17.08.2020 upozornil Zalovaného, Ze prenajaté priestory uZiva
Zalobca na zéklade platného pravneho titulu, a preto nie je povinny ich odovzdat' v Zalovanym uréenom
dni, a Ze natlak na vypratanie a odovzdanie prenajatych priestorov dfia 18.08.2020 je neopodstatneny.
Je toho nazoru, Ze pre Zalobu o ur€enie, €i najomny vztah trva, je preukazany naliehavy pravny zdujem,
ktory je dany existenciou odstupenia zo strany Zalovaného ako prenajimatela dia 17.07.2020 od zmluvy
0 najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019, pretoZe tato Zaloba riedi legitimne oCakavanu situaciu
Zalobcu o zachovani pravneho vztahu a odstrafiuje stav pravnej neistoty u€astnikov pravneho vztahu
(odstranenie spornosti Zalobcovho prava alebo neistoty v jeho pravnom vztahu), kedZe ciefl, ktory
sledoval Zalobca podanim Zaloby, je zotrvanie (resp. zachovanie) predmetného zavazkového vztahu
zalozeného zmluvou o najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019. Po rozhodnuti o Zalobe o uréenie, €i
najomny vztah trva, uz nie je potrebné Ziadne dalSie konanie, pretoZe v pripade vyhovenia Zalobe, dbjde
k strate podkladu pre pripadna Zalobu o vypratanie predmetnych nebytovych priestorov. Odstupenie zo
17.07.2020 zo strany zalovaného od zmluvy o prenajme nebytovych priestorov zo 17.05.2019 je podla
jeho nazoru neplatné, a to z nasledujucich dévodov: dévody pre odstupenie od zmluvy su v rozpore s
§ 5 ods. 1 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov, €lanok V. ods. 5 zmluvy
0 najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019, ktorym sa zmluvne dohodlo pravo odstupit od zmluvy
0 najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019 v pripade ome8kania s Uhradou najmu zo strany najmu
(zalobcu) o viac ako 15 dni, nie je pouzitelny, Zalobca uplatnil dfia 29.06.2020 u Zalovaného svoje pravo
na zlavu z najomného za mesiace jul 2019 az jun 2020 podla § 8 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a
podnajme nebytovych priestorov, podla ktorého ak najomca moze nebytovy priestor uzivat obmedzene
len preto, Zze prenajimatel neplni svoje povinnosti zo zmluvy alebo povinnosti ustanovené tymto
zakonom, ma najomca narok na pomernu zfavu z nagjomného; vySka pohfadavky Zalobcu za zfavu na
najomnom zodpoveda vyske pohfadavky Zalovaného na ngjomnom, Zalobca nemdze uzivat prenajaté
nebytové priestory pre Ucely fitness centra (podnikatel'skej Cinnosti) tak, ako sa dohodol so Zalovanym
v &l. Il zmluvy o prenajme nebytovych priestorov zo 17.05.2019, neustala hrozba odpojenim kanaliz4cie
od Cisticky odpadovych vod v désledku hrozby jej havarie pri su¢asnej znizenej letnej prevadzke fitness
centra, znemoZiuje Zalobcovi uzivat prenajaté nebytové priestory. Porudenie Clanku IV. ods. 6 zmluvy
0 prenajme nebytovych priestorov zo 17.05.2019 samo o sebe nie je dévod na odstupenie od zmluvy
0 prenajme nebytovych priestorov zo 17.05.2019. Nie je teda naplneny Ziaden z uvedenych dévodov
pre odstupenie od zmluvy o prenajme nebytovych priestorov zo 17.05.2019. Su€asne omeskanie s
platenim najmu za mesiac jun 2020 neumozriuje Zalovanému jednostranne ukongit' najom prenajatych
nebytovych priestorov pre omeSkania Zalobcu s platenim ngjomného vratane uhrad za plnenia obvykle
spojené s najmom splatnym v obdobi od 01.04.2020 do 30.06.2020, ak omeskanie vzniklo v dosledku
okolnosti, ktoré maju pdvod v Sireni nebezpeénej nakazlivej fudskej choroby COVID-19, €o Zalobca
preukazal vyssie dokladovanymi opatreniami Uradu verejného zdravotnictva a éestnym prehlasenim
o nutenom zatvoreni prevadzky. KedZe ndjomné za njom prenajatych nebytovych priestorov za
jun 2020 je splatny podra €l. V ods. 3 zmluvy o prenajme nebytovych priestorov zo 17.05.2019 do
20.06.2020, vztahuje sa zédkonny zakaz podla § 3b zdkona &. 62/2020 z.z. o niektorych mimoriadnych
opatreniach v suvislosti so Sirenim nebezpecnej nakazlivej fudskej choroby COVID-19 a v justicii, a
ktorym sa menia a dopifiaju niektoré zakony pre prenajimatela aj na zmluvu o prenajme nebytovych
priestorov zo 17.05.2019. KedZe prevadzka fithess centra sa nemohla rozbehnut' v plnej miere hned
po 02.06.2020, produkovany prijem nepostacoval Zalobcovi na ihradu ngjomného za mesiac jun 2020.
Vzhladom na zaslanie vyzvy zo dia 07.08.2020 zo strany Zalovaného ako prenajimatefa Zalobcovi
ako najomcovi na vypratanie a odovzdanie prenajatych nebytovych priestorov, Zalobca osvedCuje
potrebu do€asne upravit pomery medzi Zalobcom a Zalovanym neodkladnym opatrenim, ktorym by sud
ulozil Zalovanému povinnost zdrzat sa zasahovania do vykonu prava najmu Zalobcom. Rozhodujucimi
skuto&nostami oddvodriujucimi potrebu neodkladnej upravy pomerov je prejaveny zamer Zalovaného
dosiahnut’ vypratanie prenajatych nebytovych priestorov. Narok, ktorému sa ma poskytnat ochrana,
je ngjomny vztah zaloZeny zmluvou o prenajme nebytovych priestorov zo 17.05.2019, ktory bol zo
strany Zalovaného neplatne zruSeny vykonanim odstipenia od tejto zmluvy. Zalovany 06.10.2020 zagal



stavat plot na prijazd k prenajatym priestorom. Plot predstavuje jediny pristup k prenajatym objektom.
Otazka trvania najomného vztahu je predmetom Zaloby vo veci samej. Zalobca investoval do prestavby
prenajatych nebytovych priestorov na fithess centrum v sulade so svojim predmetom ¢&innosti cca
150.000,00 eur. Zalovany osobne navstevuje prenajaté nebytové priestory, slovne sa vyhraza pouZitim
sukromnej bezpeénostnej sluzby. Zalovany tiez obtazuje klientov fitness centra, ktorych oboznamuije s
konfliktami medzi Zalovanym a Zalobcom. Na klientov dané spravanie Zalovaného p6sobi odstrasujuco.
Na zéklade uvedeného sa obava mienky svojej klientely o fitness centre. Zalobcovi to stazuje podnikanie
a brani mu to v pokojnom priebehu podnikania.

3. V danom pripade sa Zalobca navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia domaha, aby sud
Zalovanému ulozil povinnost zdrzat sa zasahov do vykonu najomného prava zaloZzeného zmluvou o
prenajme nebytovych priestorov medzi Zalobcom a Zalovanym zo dfia 17.05.2019 k vy3Sie uvedenym
nebytovym priestorom, a to v sulade s predmetom &innosti Zalobcu (najma: zakaz obmedzovat najomcu
v uZivani ngjmu v sulade so svojim predmetom c&innosti, prikaz neobtaZovat' klientov fitnescentra,
prikaz slovne nenapadat Zalobcu, prikaz nevypratavat nehnutelnost). Z listu viastnictva &. XXXX, pre
okres Martin, obec BystriCka vedenom na Okresnom uUrade Martin, katastralny odbor, nehnutelnosti,
na ktoré sa vztahuje vykon najomného prava, su vo vlastnictve Zalovaného. Podla najomnej zmluvy o
prenajme nebytovych priestorov zo dfia 17.05.2019 Zalovany prenechal Zalobcovi do uZivania vySsie
uvedené nebytoveé priestory v sulade s predmetom €innosti Zalobcu na dobu neurgitu, a to od 01.07.2019.
Podla vypisu z OR Zalobca ma vo svojom predmete Cinnosti od 16.04.2019 aj prevadzkovanie
Sportovych zariadeni a zariadeni sluZiacich na regeneraciu a rekondiciu. Vychadzajuc z navrhu Zalobcu
a predlozenych listinnych dékazov bol sud toho nazoru, Ze vdanom pripade boli splnené predpoklady pre
nariadenie neodkladného opatrenia. Sud mal osved&enu existenciu najomného vztahu medzi sporovymi
stranami, ktorého ochrany sa Zalobca Zalobou domaha, ako aj potrebu naliehavej bezodkladnej Upravy,
bez ktorej by Zalobcovi hrozila ujma. Vo veci samej je vedeny spor o urenie, Ze najomny vztah
zaloZeny zmluvou o prendjme nebytovych priestorov trva. Zalobca namieta platnost odstipenia od
najomnej zmluvy Zalovanym z dévodu zavaznych poruSeni zmluvy, a to nezaplatenia ngjomného
a vykonavania zmien na prenajatej veci bez pisomného suhlasu Zalovaného, ktoré bolo Zalobcovi
oznamené listom zo dia 17.07.2020. Zalobca tieZ dévodne preukazal potrebu bezodkladne upravit
pomery. Konanim Zzalovaného, ktory zac¢al s vystavbou plotu na prijazd k prenajatym priestorom dha
06.10.2020, hrozi zalobcovi zamedzenie pristupu k prenajatym priestorom, kedZe plot predstavuje
jediny pristup k prenajatym objektom. Pokial v§ak Zalobca poukazoval na zamer Zalovaného dosiahnut
vypratanie nebytovych priestorov, najma vyzvou adresovanou Zalobcovi na vypratanie a odovzdanie
prenajatych nebytovych priestorov, pri€¢om ako uvadza Zalobca, Ze investoval do prestavby prenajatych
priestorov cca 150.000,00 €, uvedené nie je dévodom bezodkladnej upravy. Je potrebné uviest, Ze k
vyprataniu nehnutelnosti mozno pristupit, v pripade, Ze tak Zalobca neurobi dobrovolne, resp. Zalobca
bude v konani neuspesny, az po pravoplatnom rozhodnuti sudu vo veci vypratania nehnutefnosti. S
poukazom na uvedené sud Zalovanému uloZil povinnost nezasahovat do vykonu najomného prava
Zalobcu v sulade s dohodnutym a&elom, t.j. uzivat predmetné nebytové priestory v sulade s predmetom
¢innosti Zalobcu, a to do pravoplatného rozhodnutia vo veci samej. KedZe Zalobca Zalobnym navrhom
v ramci uloZenej povinnosti Zalovanému zdrzat sa zasahov do vykonu ngjomného prava, zZiadal uloZit
najma prikaz neobtazovat klientov fitnescentra, prikaz slovne nenapadat’ Zalobcu, sud rozhodoval aj o
tejto Casti. V tomto pripade nebola osved&ena potreba nariadenia uvedenych prikazov, preto navrh v
tejto Casti sud zamietol. Zdkaz obmedzovat najomcu v uzZivani najmu v sulade s predmetom &innosti
je obsahom nariadeného neodkladného opatrenia a vypratavat nehnutelnost je mozné, ako uz bolo
vySSie uvedené, po pravoplatnom rozhodnuti sudu vo veci samej. O navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia sud rozhodol po zacati konania vo veci samej, preto v zmysle ust. § 262 ods. 1 CSP o trovach
konania o neodkladnom opatreni sud rozhodne v konani o veci same;j.

4. Proti tomuto uzneseniu, a to proti vyroku I. podal v zakonnej lehote odvolanie Zalovany. Uviedol, Ze je
vyluénym vlastnikom nehnutelnosti nachadzajucich sa v katastralnom uzemi Bystri¢ka, obec Bystricka,
okres Martin, zapisanych na liste viastnictva €. XXXX, evidovanom Okresnym uradom Martin, vratane
prenajatych nebytovych priestorov. Zmluvou o najme nebytovych priestorov zo drfia 17.5.2019 (dalej
len ,zmluva o najme®) prenechal Zalovany, podla § 3 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,ZoNP*), predmet najmu na doCasné
uzivanie Zalobcovi, ktory sa zaviazal uzivat prenajaté nebytové priestory a pozemok v sulade so
svojim predmetom ¢innosti. Doba najmu bola dohodnutéd ako neuréita a cena najmu bola dohodnuta
na sumu 3.300 eur/ mesacne. Moznost' odstupenia od zmluvy pre pripad neplatenia najomného si



zmluvné strany osobitne dojednali v €l. V ods. 5 zmluvy o najme. KedZe Zalobca opakovane porusil
svoju povinnost platit dohodnuté najomné riadne a v€as, pri€¢om ani po pisomnom upozorneni zo dfa
6.7.2020 neuhradil splatné ndjomné za dva mesiace (februar a jun 2020), zalovany podla ¢&l. V ods.
5 zmluvy o najme odstupil od zmluvy listom zo dria 17.7.2020. Zalobca prevzal odstupenie od zmluvy
dnia 7.8.2020 (zasielka evidovana pod €. RE902377457SK). Jednostranné ukonéenie najmu nebolo v
rozpore s ustanovenim § 3b zakona €. 62/2020 Z. z. o niektorych mimoriadnych opatreniach v suvislosti
so §irenim nebezpe&nej nakazlivej ludskej choroby COVID-19 a v justicii a ktorym sa menia a doplifiaju
niektoré zakony, a to z viacerych dévodov. Omeskanie Zalobcu s platenim ngjomného nevzniklo v
dbsledku okolnosti, ktoré maju pdvod v Sireni nebezpetnej nakazlivej fudskej choroby COVID-19 -
Zalobca v Gvode svojho navrhu uvadza odli$né priciny neplatenia najomného. Zalobca bol v omeskani
s platenim najomného mimo zakonom stanoveného ,ochranného® obdobia od 1.4.2020 do 30.6.2020 -
Zalobca pred odstupenim od zmluvy neuhradil Zalovanému najomné splatné v obdobi od 15.2.2020 do
15.7.2020; zakonodarca vyzaduje od najomcu, aby zakonny dévod neplatenia ndjomného dostatone
osvedcil (o zalobca nesplnil), pri¢om prenajimatefovi nezakazal ukon€enie najmu z inych dévodov.
Za uCelom zmierlivého usporiadania vztahov nasledne vyzval Zalobcu na vypratanie a protokolarne
odovzdanie predmetu najmu, a to v dodato&nej lehote do 18.8.2020 (list zo dia 7.8.2020). Zalobca
odmietol vypratat a odovzdat predmet najmu s tym, Ze s odstupenim od zmluvy nesuhlasi (list zo
dria 10.8.2020). Nasledne vSak zalobca Zalovanému prislubil, Ze najneskdr do 31.8.2020 vysporiada
neuhradené splatné najomné za predchadzajuce mesiace v celom rozsahu. Napriek spominanému
prislubu Zalobca neuhradil Zalovanému najomné za Styri mesiace (februar, jan, jual a august 2020)
ani Giastodne, t.j. celkovi sumu vo vyske 13.200 eur (4 x 3.300 eur ). Zalovany pritom Ustretovo
odpustil Zalobcovi najomné, v dosledku vypuknutia pandémie ochorenia COVID-19, a to za tri mesiace
(marec, april a maj 2020). Zalovany navyse zistil, Ze Zalobca bez jeho sthlasu svojvolne vykonal v
prenajatych nebytovych priestoroch rozsiahle stavebné upravy (vybudovanie pristavby), &im zaroven
porusil &l. VI ods. 6 zmluvy o najme. Zalobca taktiez bez suhlasu Zalovaného inicioval konanie o zmene
v uzivani stavby podfa § 85 zakona ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku
(dalej len spravne konanie). Rozhodnutim Obce Bystricka zo dia 9.11.2020 /12020-Ry bolo spravne
konanie zastavené. Identifikované rozhodnutie zatial nie je pravoplatné. KedZe Zalobca predmet najmu
nevypratal a neodovzdal, pricom nadalej v iom bez obmedzenia prevadzkuje svoju podnikatelsku
¢innost, Zalovany bol nuteny za u¢elom ochrany svojho vlastnickeho prava podat’ Zalobu o vypratanie
v sulade s § 126 ods. 1 OZ (dalej len ,Zaloba na plnenie®). Identifikované konanie je aktudlne vedené
na Okresnom sude Martin pod sp. zn. 10C/56/2020 a bolo za¢até dfia 4.9.2020, t.j. viac ako mesiac
pred zacatim tohto sporu. Neskorsie podanie ur€ovacej Zaloby, vratane navrhu na neodkladné opatrenie
na inom vSeobecnom sude, povaZuje za zjavné zneuzitie prava podla ¢l. 5 CSP, kedZe o skor podane;j
Zalobe na plnenie mal zalobca preukézatelne vedomost. Zalovany s touto skutodnostou oboznamil
konatela Zalobcu (Pavla H.) priamo na ustnom pojednavani v spravnom konani drna 8.9.2020 (teda
iba 4 dni po podani Zaloby na plnenie), €o nesporne vyplyva z podpisanej zapisnice. NavySe, podla
elektronického sudneho spisu bola zaloba na plnenie Uspesne doru¢ena zalovanému dna 11.10.2020
(ur€ovacia Zaloba s navrhom na neodkladné opatrenie, boli podané na tomto sude aZ o dva dni neskoér).
Domnieva sa, Ze Zalobca na ukor Zalovaného u&elovo zneuzil to, Ze litispendenciu de facto nie je mozné
identifikovat bez st&innosti stran v pripadoch, ak konania neprebiehaji na tom istom stde. Zalobcovi
pritom ni¢ nebranilo, aby navrhol nariadenie neodkladného opatrenie v skor zacatom konani. Namiesto
toho Spekulativne inicioval dalsi (nadbytoCny) spor. V tejto suvislosti poukazal na § 83 ods. 1 OSP,
§ 159 CSP, na R 25/2017. V sulade s § 159 CSP, ktory vychadza z pévodného § 83 ods. 1 OSP,
ustalenou rozhodovacou praxou najvysSich sudnych autorit (§ 2 ods. 2 CSP) a pravnou doktrinou,
je totoznost' veci dand dvomi kumulativnymi zakonnymi kritériami: totoZnostou predmetu konania a
totoZnostou subjektov (stran). Podfa nazoru Zalovaného su naplnené vsetky zakonné predpoklady
na zastavenie konania z dévodu prekazky litispendencie. V skér zaCatom konani na Okresnom sude
Martin pod sp. zn. 10C/56/2020 (S. |. c/a Toromag, s. r. 0. 0 vypratanie nebytovych priestorov) a v
tomto konani (o urlenie, Ze najomny vztah trvd a o nariadenie neodkladného opatrenia) vystupuju
rovnaké strany a totoZnost predmetu sporov je dana identickymi pravnymi dévodmi a skutkovymi
okolnostami (odstupenie prenajimatefa od zmluvy o najme). Urenie, ktorého sa Zalobca v tomto
Spekulativnom konani domaha, bude predmetom prejudicialneho posudenia v skér zagatom spore. V
konani o vypratanie nebytovych priestorov totiz musi sud vzdy predbezZne posudit existenciu pravneho
vztahu medzi stranami a opravnenie Zalobcu uzivat’ spornu nehnutelnost. Pokial teda najomny vztah
trva (predmet tohto konania), bude spolo¢nosti Toromag, s.r.o. poskytnuta plnohodnotna pravna ochrana
zamietnutim Zaloby o vypratanie. Simultanne vedenie oboch sporov v3ak nie je u¢elné a akceptovatelné
z hladiska pravnej istoty (vzajomna konkurencia rozsudkov) a ani procesne pripustné z dévodu prekazky



litispendencie. Poukazal dalej na § 20 pism. a), § 41 CSP. V nadvéznosti na citované ustanovenia,
opisany skutkovy stav a rozhodovaciu prax dovolacieho sudu, v tomto odvolani (t.j. pri svojom prvom
procesnom ukone) zaroven vznada namietku miestnej neprisluSnosti Okresného sudu Nové Mesto
nad Vahom a uplatiiuje svoj narok na férum rei sitae, kedZe sudom prislusnym podfa miesta, kde
sa nachadza nehnutelnost, je Okresny sud Martin. Vznesenu namietku povazuje za dévodnu, kedze
uréovaci spor (napriek prekazke litispendencie) sa bezprostredne tyka vecného vlastnickeho prava
Zalovaného, ktory ako vyluény vlastnik nehnutelnosti (predmetu najmu) je nariadenym neodkladnym
opatrenim znalne obmedzeny v uzivacom prave. Ak teda neodkladné opatrenie nebolo vydané
prislusnym sudom, potom je potrebné napadnuté uznesenie zrudit a konanie zastavit (R 106/2014),
a to pre poruSenie zakladného prava zalovaného na zakonného sudcu, garantovaného ¢l. 48 ods. 1
Ustavy SR. Sud zjednodu$ene zdévodnil spinenie predpokladov pre nariadenie neodkladného opatrenia
v zasade iba tym, Ze Zalobca podanim urCovacej Zaloby preukazal potrebu bezodkladne upravit pomery.
Pravny zaver sudu prvej inStancie je vecne nespravny, kedZe Zzalobca nema (a vzhladom na vedomost o
skér podanej Zalobe na plnenie ani nikdy nemal) naliehavy pravny zaujem na uréeni nim pozadovaného
prava podfa § 137 pism. ¢) CSP. To, Ze skér podanou Zalobou na plnenie bol ,vyCerpany*“ cely predmet
konania o ur€ovacej Zalobe, je bez dalSieho zrejmé prima facie. O ur€ovacom petite totiZz rozhodne ako o
predbeznej otazke Okresny sud Martin v prv za¢atom konani pod sp. zn. 10C/56/2020. Ak teda (skorSie)
uplatneny narok Zalovaného na plnenie procesne konzumuje (neskér) uplatneny ur€ovaci narok Zalobcu,
potom nielenze musi byt uréovacia Zaloba pre procesnu nepripustnost zamietnuta v celom rozsahu (ak
predtym nedéjde k zastaveniu konania z dévodu litispendencie), ale nie su ani splnené predpoklady pre
nariadenie neodkladného opatrenia. K pravnym u&inkom pravoplatného rozhodnutia v konani o Zalobe
na plnenie a k procesnej nepripustnosti urovacej Zaloby, na zaklade ktorej doSlo k vydaniu napadnutého
uznesenia, per analogiam poukazal aj na dalSie zasadné rozhodnutia najvysSich sudnych autorit, a
to R 110/2003, rozsudok NS SR zo dfa 1.11.2006 sp. zn. 3 Cdo 112/2004, publikovany v ZSP pod
¢. 81/2006, uznesenie NS SR zo dfia 14.2.2013 sp. zn. 5 Obdo 51/2011, uznesenie Ustavného sudu
SR zo dfia 6. 10. 2017 sp. zn. ll. US 590/2017. Uréovaciu Zalobu mozno podla zaverov najvy$sich
sudnych autorit povazovat za nedovolenu, pretoZe nesluzi potrebam praktického Zivota a jej podanim
doSlo v nadvaznosti na skér podanu zalobu na plnenie iba k zbyto€nému rozmnoZovaniu sporov. Z
prezentovanych skuto&nosti evidentne vyplyva, Ze naliehavy pravny zaujem na poZzadovanom uréeni nie
je dany. Neodkladnym opatrenim mozZno poskytnut’ procesnu ochranu iba naroku vo veci samej, ktory
sa sudu predbezne javi ako dévodny. To vyplyva priamo zo znenia § 326 ods. 1 CSP. Ak je Zalobou
uplatneny narok, ktory sa nejavi ako dévodny, alebo je dokonca procesné nepripustny (tento pripad,
vzhlfadom na zjavnu absenciu naliehavého pravneho zaujmu na pozZadovanom uréeni), neprichadza
neodkladné opatrenie vébec do Uvahy. V nadvaznosti na uvedené sa domnieva, Ze presvedcivo a
vecne vyvratil domnelu dévodnost podania uréovacej zaloby, ako aj navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia. Pre vylu€enie akychkolvek pochybnosti o absencii potreby bezodkladnej upravy sa vyjadril
aj k vystavbe plotu, ktort sud stroho spomenul v napadnutom uzneseni. Zalovany zaéal s vystavbou
plotu (resp. vstupnej brany) na podnet dvoch vlastnikov susediacich pozemkov a stavieb, ktori maju
podla listu vlastnictva &. 1243, k. u. Bystritka (Cast C: Tarchy) k spornému predmetu najmu zriadené
vecné bremeno. Jedinym dévodom pre vystavbu plotu bola ochrana nespevnenej prijazdovej cesty a
susediacich pozemkov, po ktorej pravidelne jazdili tazké stavebné stroje a tazobné kibové nakladné
vozidla znacky Caterpillar (CAT). Zalobcove tvrdenia o tom, Ze vystavba plotu mala udajne sldzit na
zamedzenie jeho pristupu k prenajatym priestorom a plot predstavuje jediny pristup k nim, su nepravdivé
a absurdné. Zalovany riadne odovzdal kiG¢ od vstupnej brany (plotu) konatelovi Zalobcu - K. H., a to
prostrednictvom konatela UNICOLOR, s.r.o. - Ing. S. N.. Zd6razfuje, Ze vstupna brana nie je strazend
sukromnou bezpec&nostnou sluZzbou a ani zabezpe&ena inym bezpecnostnym zariadenim. Okrem toho,
k predmetu najmu bola zriadena dalSia pristupova cesta, mimo vstupnej brany. O tom, Zze Zalobca,
vratane jeho klientov, ma dlhodobo ni¢im neruSeny pristup k predmetu najmu, svedcCi aj jeho verejny
ucet ,Toromag“ (Web pre rekredaciu a Sport), zriadeny na socialnej sieti Facebook, kde administrator uc¢tu
v poslednom prispevku zo diia 7.12.2020 uvadza: ,0d 8.12.2020 ideme od 6:00 do 21:00 klasika platné
permanentky aj Multisport. Bez rezervacii.“ Navrhoval odvolaciemu sudu, aby v pripade stavu non liquet
(nie je jasné) vykonal dokazovanie aj vysluchom svedkov podla § 197 ods. 1 CSP v spojeni s § 329
ods. 1 CSP, ato Ing. S. N. (konatel a spolo&nik UNICOLOR, s.r.0.), bytom: O. XXX, G.-O., |. G. (konatel
a spoloénik MARCOM-SK; s. r. 0.), bytom: Na G. XXXXX/X, S., a to najma k okolnostiam tykajucim sa
vystavby plotu, odovzdania kld€u od vstupnej brany Zalobcovi a k nepravdivym tvrdeniam Zalobcu o
moznostiach pristupu k prenajatym priestorom. K podnikatel'skej ¢innosti Zalobcu, ako prevadzkovatela
fithess centra Toromag uviedol, Ze Zalobca sa prezentuje ako prevadzkovatel fitness centra, kedZe od
16.4.2019 ma v obchodnom registri zapisané suvisiace dve volné zZivnosti podfa § 25 zakona €. 455/1991



Zb. o Zivnostenskom podnikani (Zivnostensky zakon) a zoznamu odporucanych oznaceni volnych
Zivnosti MV SR: organizovanie Sportovych, kulturnych a inych spolo&enskych podujati a prevadzkovanie
Sportovych zariadeni a zariadeni sluziacich na regeneraciu a rekondiciu. Priestory, v ktorych sa fitness
centrum nachadza (v danom pripade ide o sporny predmet najmu), musia byt v ramci stavebného
konania skolaudované na ugely fitness centra. Tento priestor musi spifiat $pecifické poziadavky, ktoré
vychadzaju najma z vyhladky Ministerstva zdravotnictva SR &. 525/2007 Z. z. o podrobnostiach o
poZiadavkach na telovychovno-8portové zariadenia. Prevadzkovatel zérovef musi mat vypracovany
prevadzkovy poriadok podla zakona &. 355/2007 Z. z. o ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia. Po
ziskani kolauda€ného rozhodnutia s uvedenym ucelom nehnutelnosti na prevadzku fitness centra, musi
podnikatel poZiadat' regiondlny urad verejného zdravotnictva o suhlas s uvedenim priestorov fitness
centra do prevadzky. Na dokreslenie celej situacie a Spekulativneho spravania Zalobcu poukazuje aj na
to, Ze Zalobca pravdepodobne neprevadzkuje fithess centrum v sulade so zakonom, kedZe poc€as trvania
najomného vztahu a ani v Ziadnom inom sudnom alebo spravnom konani, nepredlozil rozhodnutia
vyzadované zakonom: (i) kolauda&né rozhodnutie Obce Bystricka a (ii) suhlas regionalneho dradu
verejného zdravotnictva so sidlom v Martine. Pre Uplnost uviedol, Ze konatel Zalobcu K. H. je podla
verejne dostupnych informécii predsedom zdruZzenia Unia fitness centier Slovenska. V zavere si dovoluje
eSte osobitne uviest, Ze sa diStancuje od akychkolvek osobnych utokov a popiera Zalobcove osodujuce
tvrdenia o udajnom obtaZovani klientov fitness centra zo strany Zalovaného. Je logické a pochopitelné,
Ze Zalovany (ako vlastnik a su€asne prenajimatel predmetu najmu) navstevuje prenajaté nebytové
priestory, vratane arealu. V tejto suvislosti mu nemozno vy¢itat, ak najma z bezpe&nostnych dévodov
viackrat navrhoval Zalobcovi, aby boli v priestoroch fitness centra nainstalované monitorovacie systémy
(kamery), pripadne zabezpe€ena sukromna bezpecnostna sluzba. S tymito opatreniami vSak Zalobca
ostro nesuhlasil a vzajomnu spolupracu so Zalovanym razne odmietol. Z jeho pohladu je to naopak prave
Zalobca, kto staZzuje pokojné uzivanie predmetu najmu. Zalobca predmet najmu ani po odsttpeni od
zmluvy o najme a pisomnej vyzve nevypratal a neodovzdal, nadalej v iom bez obmedzenia prevadzkuje
svoju podnikatel'sku €innost, pricom Zalovanému od februara 2020 prestal uhradzat najomné, ktoré
nemozno povazovat za bagatelnt sumu (3.300 €/ mesacne). V ddsledku nepoctivého spravania sa
Zalobcu narasta zalovanému kazdy den znagna Skoda, ktora sa zbyto€ne navySuje o dalSie sudne spory,
pricom Zalobca preukazatelne vedel, Ze Zalovany dfia 4.9.2020 legitimne podal Zalobu na plnenie na
Okresnom sude Martin pod sp. zn. 10C/56/2020 (o vypratanie nebytovych priestorov a nehnutefnosti).
Vzhladom na prezentované skutoénosti povazuje odvolanie za dévodné v celom rozsahu.

5. Zalobca sa k odvolaniu Zalovaného pisomne nevyjadril.

6. Krajsky sud ako odvolaci sud preskumal vec podla § 379, § 380 ods. 1 CSP, bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 385 CSP, a dospel k zaveru, Ze uznesenie sudu prvej indtancie je
potrebné podla § 389 ods. 1 pism. a) CSP zrusit a konanie zastavit'.

7. Z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobca sa v prejednavanej veci domahal Zalobou doru€enou sudu
prvej inStancie dna 13.10.2020, aby sud urcil, Ze najomny vztah medzi Zalobcom ako najomcom a
Zalovanym ako prenajimatelom zaloZeny zmluvou o prenajme nebytovych priestorov zo diia 17.05.2019,
ktorej predmetom je prendjom nebytového priestoru zapisaného na liste vlastnictva &. XXXX, okres
Martin, obec Bystricka vedenom na Okresnom urade Martin, katastralny odbor, definovanych ako 1.
Colny sklad, supisné €islo XX, postaveny na parcele KNC &. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria
o rozlohe 537 m2 (tri kancelarie, kuchynka, socialne zariadenie, chodba, rozvodnia, sklad), 2. Sklad,
supisné Cislo XX, postaveny na parcele KNC & XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o rozlohe
728 m2 (mezonetova kancelaria, kuchynka, socialne zariadenie, dielfia), 3. Prifahly pozemok, KNC
€. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o rozlohe 4.938 m2, za u€elom ich uZivania Zalobcom ako
najomcom v sulade so svojim predmetom Cinnosti, trva. Zaroven Zalobca Ziadal, aby do pravoplatného
rozhodnutia vo veci sud neodkladnym opatrenim Zalovanému nariadil povinnost’ zdrzat sa rusivych
zasahov do vykonu prava najmu Zalobcu zaloZzeného zmluvou o prenajme nebytovych priestorov zo dnia
17.05.2019, ktorej predmetom su vySSie uvedené nehnutelnosti, a to najmé zakaz obmedzovat ngjomcu
v uzivani ndjmu v sulade so svojim predmetom €innosti, prikaz neobtazZovat klientov fitnescentra, prikaz
slovne nenapadat Zalobcu, prikaz nevypratavat nehnutelnost. Zalobca Zalobu a navrh na riadenie
neodkladného opatrenie oddvodnil tym, Ze so Zalovanym uzavrel diia 17.05.2019 zmluvu o najme
nebytovych priestorov, ktorych predmetom st vy3$ie uvedené nehnutelnosti. Ugelom najmu je uzivanie
prenajatych nebytovych priestorov Zzalobcom v sulade s jeho predmetom c¢innosti, do ktorého patri
podla vypisu z obchodného registra aj prevadzkovanie Sportovych zariadeni a zariadeni slUziacich na
regeneraciu a rekondiciu. Doba najmu bola dohodnuta od 01.07.2019 na dobu neurcitia. Najomné bolo
dohodnuté vo vyske 3.300,00 € mesacne, ktoré sa plati na ucet Zalovaného vzdy mesaéne dopredu



do dvadsiateho diia v mesiaci za predchadzajici mesiac najmu. Zalobca prestal platit najomné za
mesiac februar 2020 na zaklade skuto&nosti, Ze v januari 2020 Zalobca zistil na podnet Finan&ne;j
spravy Slovenskej republiky, ktory vlastni susedny objekt, a zaroven CistiCku odpadovych véd, na
ktoru su prenajaté nebytové priestory napojené, Ze CistiCka odpadovych véd nedokaze pokryt kapacitu
odpadovych vod produkovanu prenajatymi nebytovymi priestormi, a Ze Finan¢na sprava Slovenskej
republiky vyzvala Zalovaného na rieSenie a pohrozila odpojenim z mozného vzniku havarijného stavu
pre mozné poskodenie Cisticky odpadovych vdd v pripade prekroenia technickych parametrov Cisticky
odpadovych véd TOPAS 20. Zalobca uplatnil u Zalovaného svoje pravo na pomernu zfavu z ndjomného
podla § 8 zakona €. 116/1990 Zb. za mesiace jul 2019 az jul 2020 dna 13.07.2020 emailom adresovanym
Zalovanému z dovodu, Ze prenajimana nehnutelnost je uzivatelna len obmedzene (technicky stav
odvodu splaskovej vody, technickd a bezpeénostna spdsobilost stavby a sietovych instalacii). AvSak
vzhladom, Ze suCet pohfadavok na zlavu z najomného za uvedené obdobie sa kryje s pohladavkou
Zalovaného na ngjomné, ktorého neuhradenie bolo udajnym dévodom Zalovaného odstupenia od zmluvy
0 najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019, diia 17.07.2020. Zalobca mal od 13.03.2020 natene
zatvorenu prevadzku fitness centra v prenajatych priestoroch, z dévodu opatreni vydanych Uradom
verejného zdravotnictva Slovenskej republiky pri ohrozeni verejného zdravia. Celkovo bolo teda fithess
centrum Zalobcu nutene uzatvorené 82 dni, o om pripaja &estné prehlasenie. Zalovany diia 17.07.2020
odstupil od zmluvy o najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019, konkrétne: 1. Podla jej €lanku V. ods. 3
z dévodu, Ze Zalobca nezaplatil najomné za mesiace februar 2020 a jun 2020 v celkovej vySke 6.600,00
eur; 2. z dévodu poru8enia ¢lanku VI. ods. 6 zmluvy o najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019 tym,
Ze Zalobca bez pisomného suhlasu prenajimatela vykonal zmeny na prenajatej veci, pricom sa Zalovany
nezaviazal na Uhradu nakladov s tym spojenych. Pravny zastupca Zalobcu listom z 21.07.2020 oznaceny
ako ,Odstupenie od najomnej zmluvy - reakcia nagjomcu” upozornil Zalovaného na existujuce uplatnenie
naroku Zalobcu na zlavu z ndjomného a jej krytie sa s preplatkom podla predbezného odhadu vo vyske
25.000,00 eur. Zalovany zaslal Zalobcovi dfia 07.08.2020 list s vyzvou na vypratanie a odovzdanie
prenajatych priestorov vratane protokolarneho odovzdania diia 18.08.2020. Zalobca prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu listom zo 17.08.2020 upozornil Zalovaného, Ze prenajaté priestory uZiva
Zalobca na zéklade platného pravneho titulu, a preto nie je povinny ich odovzdat' v Zalovanym uréenom
dni, a Ze natlak na vypratanie a odovzdanie prenajatych priestorov dfia 18.08.2020 je neopodstatneny.
Je toho nazoru, Ze pre Zalobu o urCenie, €i najomny vztah trva, je preukazany naliehavy pravny zaujem,
ktory je dany existenciou odstupenia zo strany Zalovaného ako prenajimatela dia 17.07.2020 od zmluvy
0 najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019, pretoZe tato Zaloba riedi legitimne oCakavanu situaciu
Zalobcu o zachovani pravneho vztahu a odstrafiuje stav pravnej neistoty ucastnikov pravneho vztahu
(odstranenie spornosti Zalobcovho prava alebo neistoty v jeho pravnom vztahu), kedZe ciefl, ktory
sledoval Zalobca podanim Zaloby, je zotrvanie (resp. zachovanie) predmetného zavazkového vztahu
zalozeného zmluvou o najme nebytovych priestorov zo 17.05.2019. Po rozhodnuti o Zalobe o uréenie, €i
najomny vztah trva, uz nie je potrebné Ziadne dalSie konanie, pretoZe v pripade vyhovenia Zalobe, dbjde
k strate podkladu pre pripadnu zalobu o vypratanie predmetnych nebytovych priestorov. Odstupenie
z0 17.07.2020 zo strany zalovaného od zmluvy o prenajme nebytovych priestorov zo 17.05.2019 je
podla jeho nazoru neplatné. Rozhodujucimi skuto€nostami odévodriujucimi potrebu neodkladnej Upravy
pomerov je prejaveny zamer zalovaného dosiahnut vypratanie prenajatych nebytovych priestorov.
Narok, ktorému sa ma poskytnut ochrana, je ndjomny vztah zaloZeny zmluvou o prenajme nebytovych
priestorov zo 17.05.2019, ktory bol zo strany Zalovaného neplatne zruseny vykonanim odstupenia od
tejto zmluvy. Zalovany 06.10.2020 zadal stavat plot na prijazd k prenajatym priestorom. Plot predstavuje
jediny pristup k prenajatym objektom. Zalovany osobne navstevuje prenajaté nebytové priestory, slovne
sa vyhraza pouzitim sukromnej bezpe&nostnej sluzby. Zalovany tieZ obtaZzuje klientov fitness centra,
ktorych oboznamuje s konfliktami medzi Zalovanym a Zalobcom. Na klientov dané spravanie Zalovaného
pdsobi odstradujico. Na zéklade uvedeného sa obava mienky svojej klientely o fitness centre. Zalobcovi
to staZuje podnikanie a brani mu to v pokojnom priebehu podnikania.

8. Dalej mal odvolaci sud z podaného odvolania Zalovaného ako i z obsahu spisu preukazané, ze
dnia 04.09.2020 bola Okresnému sudu Martin doruena Zaloba o vypratanie, ktorou sa Zalovany (tam
v postaveni Zalobcu) domaha, aby sud uloZil Zalovanému (Toromag, s.r.0.) povinnost vypratat do 3
dni od pravoplatnosti rozsudku nebytové priestory a pozemok nachadzajuce sa v katastralnom uzemi
Bystri¢ka, obec Bystric¢ka, okres Martin, zapisané na liste vlastnictva ¢. XXXX, evidovanom na Okresnom
urade Martin, katastralny odbor, a to : nebytové priestory colny sklad, supisné &islo XX, postaveny
na parcele KNC &. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o rozlohe 537 m2, sklad, supisné ¢&islo XX,
postaveny na parcele KNC &. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o rozlohe 728 m2 a pozemok,



KNC €. XXX/XX, zastavané plochy a nadvoria o rozlohe 4.938 m2, ktoré Zalobca prenechal Zalovanému
na dogasné uZivanie na zaklade zmluvy o prenajme nebytovych priestorov zo diia 17.05.2019. Zalobu
odbvodnil tym, Ze Zmluvou o ngjme nebytovych priestorov zo dfia 17.5.2019 (dalej len ,zmluva o najme*)
prenechal Zalobca, podlfa § 3 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v
zneni neskorSich predpisov (dalej len ,ZoNP*), predmet ndjmu na do€asné uzivanie Zzalovanému, ktory
sa zaviazal uzivat prenajaté nebytové priestory a pozemok v sulade so svojim predmetom ¢&innosti.
Doba najmu bola dohodnuta ako neur€ita a cena najmu bola dohodnuta na sumu 3.300 eur/ mesaéne.
MozZnost' odstupenia od zmluvy pre pripad neplatenia najomného si zmluvné strany osobitne dojednali
v ¢l. V ods. 5 zmluvy o najme. KedZe Zalovany opakovane porusil svoju povinnost' platit’ dohodnuté
najomné riadne a v¢as, pri¢om ani po pisomnom upozorneni zo diia 6.7.2020 neuhradil splatné ngjomné
za dva mesiace (februar a jun 2020), Zalobca podla ¢l. V ods. 5 zmluvy o najme odstupil od zmluvy
listom zo dfia 17.7.2020. Zalovany prevzal odstipenie od zmluvy diia 7.8.2020 (zasielka evidovana
pod & RE902377457SK). Za u€elom zmierlivého usporiadania vztahov nasledne vyzval Zalovaného
na vypratanie a protokolarne odovzdanie predmetu najmu, a to v dodato¢nej lehote do 18.8.2020 (list
zo dna 7.8.2020). Zalovany odmietol vypratat a odovzdat predmet najmu s tym, Ze s odstdpenim od
zmluvy nesuhlasi (list zo dfia 10.8.2020). Nasledne v8ak Zalovany Zalobcovi prislubil, Ze najneskér
do 31.8.2020 vysporiada neuhradené splatné ngjomné za predchadzajice mesiace v celom rozsahu.
Napriek spominanému prisfubu Zalovany neuhradil Zalobcovi najomné za Styri mesiace (februar, jun, jul
a august 2020) ani Giastoéne, t.j. celkovi sumu vo vyske 13.200 eur (4 x 3.300 eur ). Zalobca pritom
ustretovo odpustil Zalovanému najomné, v désledku vypuknutia pandémie ochorenia COVID-19, a to za
tri mesiace (marec, april a maj 2020). Zalobca navyse zistil, Ze Zalovany bez jeho sthlasu svojvolne
vykonal v prenajatych nebytovych priestoroch rozsiahle stavebné Upravy (vybudovanie pristavby), &im
zéaroven porusil &l. VI ods. 6 zmluvy o najme. Zalovany taktiez bez suhlasu Zalobcu inicioval konanie o
zmene v uzivani stavby podfa § 85 zakona €. 50/1976 Zb. o Uzemnom plénovani a stavebnom poriadku
( dalej len spravne konanie). Spravne konanie je vedené pod &.j. 1/1/2020-Ry. KedZe Zalovany predmet
najmu nevypratal a neodovzdal, pri€om nadalej v iom bez obmedzenia prevadzkuje svoju podnikatelsku
¢innost, zalobca bol nateny za u€elom ochrany svojho vlastnickeho prava podat Zalobu o vypratanie v
sulade s § 126 ods. 1 OZ. Spor je na Okresnom sude Martin vedeny pod sp. zn. 10C/56/2020 (S. I. ¢/
a Toromag, s.r.o. o vypratanie nebytovych priestorov).

9. Podla § 389 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie zrusi, len ak neboli splnené
procesné podmienky.

10. Podla 391 ods. 1 CSP ak odvolaci sud zrusi rozhodnutie, méze podla povahy veci vratit vec sudu
prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie, prerusit konanie, schvalit zmier, zastavit’ konanie
alebo postupit’ vec organu, do ktorého pravomoci vec patri.

11. Podla § 161 ods. 1, 2 CSP ak tento zakon neustanovuje inak, sud kedykolvek po&as konania prihliada
na to, &i su splnené podmienky, za ktorych mézZe konat’ a rozhodnut (dalej len "procesné podmienky").
Ak ide o nedostatok procesnej podmienky, ktory nemozno odstranit, sud konanie zastavi.

12. Podla § 159 CSP, zacatie konania brani tomu, aby o tom istom spore prebiehalo na sude iné konanie.
Ak na sude prebieha o tom istom spore iné konanie, sud zastavi konanie, ktoré sa zacalo neskor.

13. Na to, €i su splnené podmienky, za ktorych mdze sud konat vo veci a rozhodnut, prihliada
sud kedykolvek za konania. Tieto podmienky, pre ktoré je zavedena legislativha skratka "procesné
podmienky", nie su vyslovne zdkonom definované, daju sa vSak vyvodit z ustanoveni Civilného
sporového poriadku. Su nimi pravomoc sudu (§ 3 a nasl. CSP), prisluSnost sudu (§ 12 a nasl. CSP),
neexistencia prekazky zacatého konania (litispendencie) podla § 159 CSP, neexistencia prekazky
pravoplatne rozhodnutej veci (rei iudicatae) podla § 230 CSP, procesna subjektivita (§ 61 a nasl.
CSP), spbsobilost strany samostatne konat’ pred sidom (procesna spésobilost) podla § 67a nasl. CSP,
zrozumitelnost' a Uplnost Zaloby (§ 127, § 132 CSP...), povinné zastupenie (§ 90 CSP) a iné. Sud méze
za konania zistit, Ze v konani sa vyskytol nedostatok niektorej z podmienok, za ktorého existencie moze
konat’ vo veci. Tento nedostatok mézZe byt odstranitelny alebo neodstranitelny. Ak ide o odstranitelny
nedostatok podmienky konania, sud urobi pre odstranenie tohto nedostatku vhodné opatrenia. V konani
sa v8ak mbézu vyskytnut aj také nedostatky podmienok konania, ktoré su neodstranitelné. Su nimi
napriklad nedostatok pravomoci sudu na konanie vo veci (pozri § 9a nasl. CSP ), nedostatok procesne;j
subjektivity (napr. strana, ktora je fyzickou osobou, zomrela pred podanim Zaloby, alebo pred podanim



Zaloby zanikol Zalovany, ktory je pravnickou osobou) podla § 62 CSP, prekazka za¢atého konania (§
159 CSP), prekazka pravoplatne rozhodnutej veci ( § 230 CSP) alebo nedostatok funkénej prislusnosti.
Ak ide o taky nedostatok podmienky konania, ktory nemozno odstranit, sud konanie zastavi. Rovnako
sud postupuje aj v pripade, ak sa nepodari odstranitelny nedostatok podmienky konania odstranit, ale
len v situacii, ak iné zakonné ustanovenie neupravuje iny nasledok (pozri napr. § 129 ods. 3 CSP).

14. Konanie sa zaCina doru€enim zaloby alebo doru€enim navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia alebo zabezpefovacieho opatrenia sudu. Zac€atie konania brani tomu, aby o tom istom
spore prebiehalo na sude iné konanie. Inak povedané, neméze o tom istom spore (napr. o spore
rovnakého Zalobcu a Zalovaného o zaplatenie rovnakej faktury) su€asne prebiehat viac sudnych konani
a prednost ma to konanie, ktoré zac¢alo skér. Prekazka zaCatého konania, tzv. prekazka litispendencie,
je neodstranitelnym nedostatkom podmienok konania, ktory ma za nasledok zastavenie konania. Ak
teda uz na sude (ktoromkolvek) prebieha konanie tych istych stran, tykajuce sa tej istej pravnej veci
(totoZnost predmetu konania a skutkovych okolnosti, z ktorych sa narok vyvodzuje), sud konanie, ktoré
zacCalo na zaklade neskér podanej Zaloby, zastavi. TotoZnost predmetu konania je totoznost’ naroku
uplatneného z rovnakého skutkového zakladu ¢&i skutkového deja. O tie isté strany ide aj vtedy, ak v
konani vystupuju nositelia prav z rovnakého pravneho vztahu v opaénom procesnom postaveni, a tiez
vtedy, ak v neskorSom konani vystupuju pravni nastupcovia stran. TotoZznost predmetu konania je dana
vtedy, ked ten isty narok alebo stav vymedzeny Zalobnym petitom vyplyva z rovnakych skutkovych
tvrdeni, na zaklade ktorych bol uplatneny (t.j. ak je zaloZzeny na rovnakych skutkovych okolnostiach
a rovhakom pravnom dovode). Podmienky totoznosti stran a totoznosti predmetu konania musia byt
splnené sucasne (uznesenie Najvyssieho sudu SR z 20. oktdbra 2011, sp. zn. 5 Cdo 280/2010).

15. V sulade s § 159 CSP, ktory vychadza z pdévodného § 83 ods. 1 OSP, ustalenou rozhodovacou
praxou najvyssich sudnych autorit (§ 2 ods. 2 CSP) a pravnou doktrinou, je totoznost' veci dana dvomi
kumulativnymi zakonnymi kritériami: totoZnostou predmetu konania a totoZnostou subjektov (stran).
Odvolaci sud poukazuje napr. na R 25/2017 (pravna veta): ,Zagatie konania o Zalobe na splnenie
povinnosti vyplyvajucej zo zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnostiam vytvara prekazku
litispendencie v konani o neskér podanej Zalobe protistrany na ur€enie, Ze zalozné pravo vyplyvajuce z
tej istej zaloZznej zmluvy nevzniklo.“ Najvyssi sud SR v predmetnom rozhodnuti v odévodneni uviedol :
,Dovolaci sud na zaklade uvedeného konstatuje, Ze konanie o Zalobe na splnenie povinnosti vytvara
prekazku litispendencie pre konanie o Zalobe o uréenie, pretoze otazka &i tu pravo je alebo nie je, bude
posudena v konani o Zalobe na plnenie z toho istého pravneho vztahu alebo prava.“ (ods. 21). Obdobné
pravne zavery vyplyvaju aj z uznesenia NS SR zo diia 23.11.2010 sp. zn. 5 Cdo 77/2009, uznesenia NS
SR zo diia 10.1.2013 sp. zn. 3 Cdo 290/2012 alebo uznesenia NS SR zo dfia 31.10.2011 sp. zn. 5 SzZi
6/2011. Z vySSie uvedeného teda vyplyva, Ze konanie o splneni povinnosti je prekazkou litispendencie
pre konanie o uréenie prava alebo pravneho vztahu, teda v konani o podanej Zalobe o uréenie prava
alebo pravneho vztahu, ktorej predchadzala Zaloba na splnenie povinnosti, je potrebné rozhodnut' tak,
Ze konanie o ur€eni prava alebo pravneho vztahu sa zastavi z dévodu prekazky litispendencie.

16. Vzhladom na vy$Sie uvedené odvolaci sud dospel k zaveru, Ze v prejednavanej veci su naplnené
vSetky zakonné predpoklady na zastavenie konania z dévodu prekazky litispendencie. V skér zaatom
konani na Okresnom sude Martin pod sp. zn. 10C/56/2020 (S. |. c/a Toromag, s.r.o. o vypratanie
nebytovych priestorov) a v tomto konani (Toromag, s.r.o. c¢/a S. Skrie¢ka o uréenie, Ze najomny vztah trva
a o nariadenie neodkladného opatrenia) vystupuju rovnaké strany a totoZnost predmetu sporov je dana
identickymi pravnymi dévodmi a skutkovymi okolnostami (odstupenie prenajimatela od zmluvy o ngjme).
Urcenie, ktorého sa Zalobca v tomto konani domaha, bude predmetom prejudicialneho posudenia v
skér zaCatom spore. V konani o vypratanie nebytovych priestorov totiz musi sud vzdy predbezne
posudit’ existenciu pravneho vztahu medzi stranami a opravnenie Zalobcu uzivat sporni nehnutefnost.
Pokial teda najomny vztah trva (predmet tohto konania), bude spolo¢nosti Toromag, s.r.o. poskytnuta
plnohodnotnéd pravna ochrana zamietnutim Zaloby o vypratanie. Vedenie oboch sporov teda nie je
procesne pripustné z dovodu prekazky litispendencie.

17. Co sa tyka v odvolani Zzalovanym vznesenej namietky miestnej neprislugnosti Okresného stidu Nové
Mesto nad Vahom, kedZe sudom prisludnym podla miesta, kde sa nachadza nehnutelnost, je Okresny
sud Martin, nakolko ur€ovaci spor sa bezprostredne tyka vecného vlastnickeho prava Zalovaného, ktory
ako vylu€ny vlastnik nehnutelnosti (predmetu najmu) je nariadenym neodkladnym opatrenim znacne
obmedzeny v uzivacom prave, odvolaci sud tuto nepovazoval za dévodnu. Podla § 20 pism. a) CSP
namiesto vdeobecného sudu Zzalovaného je na konanie prislusny vyluéne sud, v ktorého obvode je
nehnutefnost, ak sa spor tyka vecného prava k nej, teda podla tohto ustanovenia vyluéna miestna



prisludnost’ sa pouzije vyslovne len na konania tykajuce sa vecnych prav k nehnutefnosti a nie na
akékolvek prava, ktoré je mozné priradit k urlitej nehnutelnosti, pri¢om v prejednavanej veci ide o
zdvazkovo pravny vztah, titulom ngjomnej zmluvy.

18. Vzhladom na vy3Sie uvedené, teda v Case rozhodovania sudu prvej indtancie neboli splnené
procesné podmienky pre vydanie napadnutého uznesenia, preto odvolaci sud uznesenie sudu prve;j
inStancie zruSil a konanie zastavil.

19. O naroku na nahradu trov konania bolo rozhodnuté podfla § 396 ods. 1 v spojeni s § 262 ods. 1 a § 256
ods. 1 CSP. Zalobca v tomto pripade zavinil zastavenie konania, preto odvolaci sud priznal Zalovanému
narok na nahradu trov konania voci Zalobcovi v rozsahu 100%. O vySke nahrady trov konania rozhodne
sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim,
ktoré vyda sudny uradnik.

20. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu jednohlasne.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP), v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancie. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



