Sud: Okresny sud Zilina

Spisova znacka: 10Cb/72/2020

Identifikané ¢islo sudneho spisu: 5120205182

Déatum vydania rozhodnutia: 13. 05. 2020

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr., PhD. Lenka Millerova
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Uznesenie

Okresny sud Zilina v pravnej veci zalobcu: ALPINE PRO STORES s.r.0., so sidlom Galvaniho 7/D, 821 04
Bratislava, ICO: 36 325 716, pravne zasttpeny: JUDr. Andrea Havlatova Rajczyova, advokat so sidlom
Zizkova 6, 040 01 Kosice - mestska ¢ast Staré Mesto, proti Zalovanému: SCP s.r.0., so sidlom Velka
okruzna 59A, 010 01 Zilina, ICO: 36 292 079, o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:

Navrh zamieta.

Zalovanému narok na nahradu trov konania vogi Zalobcovi nepriznava.
oddovodnenie:

1. Zalobca sa navrhom dorugenym Okresnému sudu Zilina dia 05.05.2020 domahal vogi Zalovanému
nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym by sud uloZil Zalovanému povinnost’ zdrzat sa vykonu
zmluvnych prav vyplyvajucich zo Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. R. X.X zo dfia 20.12.2017,
€. XXXX/XXX, ktora bola doplnend Dodatkom €. 1 zo diia 01.01.2018 &. XXXX/XXX uzavretej medzi
Zalobcom ako najomcom a Zalovanym ako prenajimatelfom, a to

a. prava na zakladné najomné podfa ¢l. 4 bodu 4.3. zmluvy,

b. prava na urok z omeskania a zmluvnu pokutu pre nezaplatenie najomného a nedoplnenie preddavku
podla €&l. 7 bodu 7.1. zmluvy,

c. prava na zapocitanie prijatych platieb podfa &l. 7 bodu 7.7. zmluvy na pohladavky alebo naroky
Zalovaného na nezaplatené najomné,

d. prava na realizaciu jednostranného zapoctu na zloZzeny preddavok najomcom v zmysle €&l. 7 bodu
7.8. zmluvy,

e. prava na vypoved zmluvy podfa ¢l. 9 bodu 9.3.2. pism. b) zmluvy,

f. prava na odstupenie od zmluvy podfa &l. 9 bodu 9.4. zmluvy pre nezaplatenie najomného a
pre nezaplatenie uroku z omeskania a zmluvnej pokuty pre nezaplatenie najomného a nedoplnenie
preddavku podfa €l. 7 bodu 7.1. a bodu 7.2. zmluvy,

g. prava od zmluvy odstupit’ a prava na zmluvnu pokutu podla ¢l. 9 bodu 9.8. zmluvy pre nedoplnenie
preddavku,

h. prava na zmluvnu pokutu podfa €l. 9 bodu 9.9. zmluvy pre skon€enie najmu z dévodu nezaplatenia
najomného,

i. prava postupit’ podla €l. 8 bodu 8.5.2. zmluvy na tretiu osobu prava, pohladavky a naroky uvedené
pod pismenom a/ az h/ na tretiu osobu,

j- préva zriadit' v prospech tretej osoby zalozné pravo alebo zmluvu o buddcom zriadeni zaloZzného prava
s trvanim do pravoplatného zruSenia uzatvorenia maloobchodnych prevadzok v obchodnych centrach s
predmetom predaja oble€enia vztahujucich sa na Zalobcu a nahrady trov konania.

2. Podany navrh Zalobca odévodnil tym, Ze na zaklade Zmluvy o najme nebytovych priestorov
uzatvorenej medzi procesnymi stranami dia 20.12.2017 v zneni Dodatku €. 1 Zalovany ako prenajimatefl



prenechal Zalobcovi do do€asného najmu v navrhu 3Specifikované nebytové priestory za uéelom
prevadzkovania maloobchodnej predajne na predaj Sportového a outdoorového médneho obledenia
vratane prisluSenstva. Zalobca dalej uviedol, Ze v suvislosti s vyhlasenim mimoriadnej situécie
uznesenim VlIady Slovenskej republiky &. 111 z 11.03.2020 podla § 8 zdkona Narodnej rady Slovenske;j
republiky €. 42/1994 Z. z. o civilnej ochrane obyvatelstva v zneni neskorSich predpisov z dévodu
ochorenia COVID-19 spbésobenym korona virusom na Uzemi Slovenskej republiky bolo nariadené
opatrenie Uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky zo diia 15.03.2020, ktorym boli s
u€innostou od 16.03.2020 na obdobie 14 dni uzatvorené maloobchodné prevadzky a prevadzky
poskytujuce sluzby. Dal§im opatrenim zo diia 29.03.2020 bolo v nadvéznosti na predchadzajuce
opatrenie nariadené, Ze s u€innostou od 30.03.2020 do odvolania sa uzatvaraju v8etky maloobchodné
prevadzky a vSetky prevadzky poskytujuce sluzby (s vynimkami nevztahujucimi sa na Zalobcu). V
suvislosti s opatrenim Uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky zo dia 21.04.2020 dalej plati,
Ze v ramci prvej fazy otvarania prevadzok bolo povolené otvorenie prevadzok, ktoré sa nevztahuje na
predmet najmu zalobcu. Otvaranie prevadzok s u€elom najmu prevadzkovania priestorov za u¢elom
maloobchodného predaja obledenia je planované az vo $tvrtej faze otvarania prevadzok. Zalobca ma
za to, Zze vyhlasenie mimoriadnej situacie a opatrenia Uradu verejného zdravotnictva SR spdsobuju
pravnu vadu na predmete najmu, ktori nespdsobil ndjomca, a ktora ma za nasledok nemoznost uzivat
predmet ngjmu dohodnutym alebo obvyklym spésobom, pri€¢om pravo na neplatenie nagjomného vznika
v zmysle ust. § 673 Obclianskeho zdkonnika a teda priamo zo zakona. Pravo neplatit ndjomné trva az
dovtedy, kym neddjde k odstraneniu pravnej vady a naslednému umozneniu uzivat vec dohodnutym,
resp. obvyklym spdsobom.

3. Zalobca ako najomca dfia 18.03.2020 zaslal zalovanému ako prenajimatelovi list, ktorym si uplatnil
pravo na neplatenie najomného a poziadal o zfavu na poplatkoch, a to az do ¢asu odpadnutia pravne;j
vady. Uvedeny list bol doru€eny Zalovanému dria 25.03.2020. Listom zo dfia 06.04.2020 Zalovany ako
prenajimatel iba vo vSeobecnosti odpovedal Zalobcovi ako najomcovi, Ze podla jeho nazoru nema
Zalobca ako najomca pravo na neplatenie najomného, resp. inych platieb. Vyslovil nesuhlas s existenciou
akéhokolvek naroku na neplatenie alebo pozastavenie platobnych povinnosti z dévodu vzniku pripadu
vy$8ej moci. Zalovany sa brani tym, Ze najomca méze do prenajatych priestorov vstupovat a uzivat ich.

4. Zalobca dalej uviedol, Ze napriek uplatneniu zakonného prava na neplatenie najomného si zalovany
ako prenajimatel zapocital pohfadavku - najomné za mesiac april 2020 vo vyske 4.639,54 eur s DPH
a pohladavku - zmluvné poplatky za april 2020 vo vy8ke 2.043,97 eur s DPH jednostrannym pravnym
Ukonom na zmluvny preddavok, ktory bol zloZzeny vo vySke 19.378,52 eur a voci ktorému vystavil
Zalovany faktaru &. 2006101397 vo vyske 6.683,51 eur s DPH. Zalovany suéasne vystavil Zalobcovi
faktdru ¢. 2006101297 za najomné za maj 2020 vo vyske 4.639,54 eur s DPH. Zalobca diia 16.04.2020
tieto faktury Zzalovanému vratil a poziadal Zalovaného o vystavenie dobropisu za ngjomné za obdobie
od 16.03.2020, kedy zadalo platit nariadenie Uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky, do
31.03.2020. Zalobca mé za to, Ze postup Zalovaného, ktorym svoje domnelé pohladavky zapoéital
na zlozeny zabezpelovaci preddavok, zalovany ucinil nad ramec jeho opravneni, ¢im sa bezdévodne
obohatil a ziskal majetkovy prospech bez pravneho dévodu.

5. Zalobca vyzval Zalovaného na vydanie plnenia v sume 6.683,51 eur z titulu bezdévodného obohatenia
a jeho vratenie v prospech zloZzeného zabezpeCovacieho preddavku. Dfia 24.04.2020 Zzalovany bez
toho, aby sa vyjadril k Ziadosti o vydanie bezdévodného obohatenia, vratil Zalobcovi vratené faktury
za ngjomné za mesiac april 2020 a maj 2020 a opatovne zaslal Zalobcovi list zo difia 06.04.2020 ako
odpoved na uplatnenie prava Zzalobcom na neplatenie najomného. Podla vyjadrenia Zalobcu Zalovany sa
nijakym relevantnym spdsobom nevyjadril k uplatnenému pravu na neplatenie najomného ani k Zziadosti
o vydanie bezdévodného obohatenia. Z vratenia faktur vS8ak mozno vyvodzovat, Ze uplatnenie prava na
neplatenie najomného Zalovany ignoruje.

6. Vo vazbe na obsah jednotlivych v navrhu citovanych ustanoveni Zmluvy o ndjme nebytovych
priestorov zo dfia 20.12.2017 a ust. § 5 ods. 1, 2 zdkona &. 116/1990 Zb. o0 najme a podnajme nebytovych
priestorov v zneni neskor$ich predpisov (dalej len ,ZoNPNP), ust. § 720, § 673, § 675 Obcianskeho
zakonnika a ust. § 8 ZoNPNP Zalobca zdéraziuje, Ze zakonna Uprava vyplyvajuca zo ZoNPNP je vo
vztahu k v8eobecnej Uprave, ktora je obsahom Obd&ianskeho zakonnika, Specialnou pravnou Upravou,
pricom osobitny predpis neobsahuje Upravu pre pripad, Ze prenajatl vec nemozno uzivat dohodnutym
spbsobom pre vady veci, ktoré nespdsobil najomca. Osobitny pravny predpis v ust. § 8 ZoNPNP



Specialne vo vztahu k vSeobecnému predpisu, ktorym je Obciansky zakonnik, rieSi len situaciu, ak
predmet najmu mozno uzivat dohodnutym spésobom, ale obmedzene z dévodu neplnenia zmluvnych
alebo zakonnych povinnosti prenajimatelom.

7. Vo vazbe na rozhodnutie Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky zo dfia 24.07.1997, sp. zn. Cdo 3/97
Zalobca uvadza, Ze podla ust. § 673 Obcianskeho zdkonnika najomca nie je povinny platit najomné,
pokial pre vady veci, ktoré nespésobil, nemohol prenajatu vec uzivat spésobom dohodnutym alebo ak
spdsob uZivania nedohodol primerane povahe a uréeniu veci. Zalobca ma za to, Ze uvedené zakonné
ustanovenie predstavuje Upravu, ktord za urlitych podmienok zaklada najomcu zbavenia povinnosti
platit ndjomné. Pritom vady veci nemusia byt takého druhu, aby mali za nasledok Uplnd nemozZnost
uzivania veci. V pripade sporu je v8ak na najomcovi, aby preukazal, Ze tu su podmienky pre pouZitie
ustanovenia § 673 Obcianskeho zakonnika. Vo vazbe na dalSie v navrhu ozna¢ené rozhodnutia sudov
Slovenskej republiky (rozsudku Krajského sudu v PreSove zo dna 20.05.2015, sp. zn. 7Cob/36/2014,
rozsudku Krajského sudu v Kosiciach zo dha 15.11.2011, sp. zn. 6C0/62/2011) ma Zalobca za to,
Ze pravo na odpustenie alebo na poskytnutie zlavy z najomného v pripade vad veci, ktoré najomca
~nespdsobil‘ treba vykladat’ tak, Ze uvedeny doévod sa vztahuje na vSetky pripady nemoznosti uzivania
veci, okrem tych, ktoré najomca spésobil napriklad svojou nedbanlivostou, pri¢om zakonna uprava
nevyZaduje absolitnu nemoznost uzivania veci.

8. Potrebu bezodkladne upravit pomery medzi Zalobcom a Zalovanym Zalobca opiera o to, Ze z postupu
Zalovaného vyplyva dévodna obava, Ze aj v nasledujucich mesiacoch bude Zalovany pozadovat’ Uhradu
najomného, bude neopravnene uplatfiovat jednostranné zapodcitania vo&i zalozenému zmluvnému
preddavku, Ziadat jeho doplnenie a bude uplatfiovat zaplatenie vysokych zmluvnych pokut. Vznika
tak dévodny predpoklad, Ze zloZzeny zabezpeCovaci preddavok Zalovany neopravnene vyc€erpa a bude
sa domahat jeho doplnenia vymahanim a zaroven si bude Zalovany uplatiovat’ pravo na zaplatenie
dojednanej zmluvnej pokuty z titulu nedoplnenia preddavku na zmluvne dohodnutu uroven. Vyska
zmluvnych pokut, ktoré mézu byt uplatiiované, je likvidadna. Zalobca zdéraznil, Ze po celd dobu
jeho existencie az doposial vzdy v3etky svoje zavazky voCi obchodnym partnerom, zamestnancom, &i
Statu bez vynimky uhradzal riadne a v€as. V su€asnosti nema voci prenajimatelovi ziadne podlZznosti.
Zalobca je ochromeny situaciou spésobenou korona virusom, kvéli ktorému boli nariadené opatrenia
Uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky, na zaklade ktorych musi mat Zalobca zatvorené
prevadzky. Zalobca nie je schopny dosahovat trzby a uhradzat svoje zavéazky a vytvarat zisk a preto
je jeho existencia ohrozena. Z uvedeného dbévodu nie je v sulasnosti objektivhe schopny uhradzat
Zalovanym ako prenajimatelom poZadované platby. Zalovany svojim postupom vytvara stav pravnej
a existentnej neistoty Zalobcu, pricom s ohladom na jeho pravny nazor ohfadom uplatnenia prava na
neplatenie najomného a na neddvodny zasah do zloZzeného zmluvného preddavku hrozi, Ze okrem
najomného a dalSich potrieb spojenych s najmom bude Zalovany od Zalobcu pozadovat Uhradu
zmluvnych pokut blizSie uvedenych v €asti zmluvna Uprava zabezpe€ovacieho preddavku a nasledkov
spojenych s neplatenim ngjomného navrhu neodkladného opatrenia.

9. KedZe zalovany uz zapocital nim tvrdené pohladavky na najomnom so zlozenym preddavkom, je
predpoklad, Zze tak bude pokradovat a pokial bude Zalobca nuteny domahat sa vratenia neopravnene
zapogitaného preddavku, bude nuteny tak spravit prostrednictvom nakladného a zdihavého stidneho
konania, ¢o aj s ohladom na aktualnu situaciu a na to, Ze takato situacia sa opakuje aj u dalSich
prenajimatelov v daldich obchodnych centrach mimo jedinej vynimky, by bolo pre Zalobcu s vysokou
pravdepodobnostou likvidaéné. Napriek aktualnemu zakazu vypovede pre neplatenie njomného,
Zalobcovi po jeho uvolneni hrozi zo strany Zalovaného ako prenajimatela okrem likvidaénych zmluvnych
pokut aj ukon€enie zmluvy pre neuhradenie ngjomného a sankcii za sporné obdobie a daldie znatne
vysoké zmluvné pokuty spojené s ukonéenim zmluvy.

10. Podanim doru¢enym sudu dfia 07.05.2020 Zalobca navrhol zmenu navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia zo dna 30.04.2020 v Casti Casového a vecného vymedzenia navrhovaného
neodkladného opatrenia a to tak, Ze na miesto navrhovaného obmedzujuceho trvania neodkladného
opatrenia do pravoplatného zruSenia uzatvorenia maloobchodnych prevadzok v obchodnych centrach
s predmetom predaja oble€enia vztahujiucich sa na Zalobcu navrhol nariadit neodkladné opatrenie a
to za obdobie od Uginnosti Opatrenia Uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky pri ohrozeni
verejného zdravia zo diia 15.03.2020, &islo OLP/2595/2020 v spojeni s Opatrenim Uradu verejného
zdravotnictva Slovenskej republiky pri ohrozeni verejného zdravia zo dfia 29.03.2020 &. OLP/2777/2020,



v ktorych boli odo dfia 16.03.2020 od 06:00 hod. do odvolania uzatvorené maloobchodné prevadzky
v obchodnych centrach s predmetom predaja oble€enia vztahujucich sa na Zalobcu do pravoplatného
a ucginného zruSenia uzatvorenia maloobchodnych prevadzok v obchodnych centrach s predmetom
predaja obledenia vztahujucich sa na Zalobcu. Zalobca suéasne Ziadal zmenu neodkladného opatrenia
v Casti, v ktorej navrhol nariadit neodkladné opatrenie, ktorym Zalovanému sud ulozi povinnost’ nielen
zdrzat' sa vykonu zmluvnych prav vyplyvajucich zo zmluvy o najme nebytovych priestorov, ale tento
rozsiril o o povinnost' zdrzat' sa taktiezZ uplatfovania narokov zo zmluvy vyplyvajucich a to v rozsahu
vymedzenom pod bodmi a. az j. pdvodného navrhu.

11. Zalobca ako dbékaz v navrhu oznadil a k nemu pripojil Zmluvu o najme nebytovych priestorov
zo dna 20.12.2017, VSeobecné podmienky najmu a Cast B. osobitné podmienky najmu, Dodatok
€. 1 zo dnha 01.01.2018 k Zmluve o podnajme nebytovych priestorov, uznesenie Vlady SR ¢. 113
z 15.03.2020, Opatrenia Uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky pri ohrozeni verejného
zdravia zo diia 15.03.2020, zo dia 29.03.2020 a zo dia 21.04.2020, list - uplatnenie prava na neplatenie
najomného a Ziadost o zfavu na najomnom zo dfia 18.03.2020, podaci listok zo dha 18.03.2020 a
doru¢enku preukazujucu doru€enie listu zo dfia 25.03.2020, odpoved Zalovaného na uplatnenie prava
na neplatenie najomného, odpoved Zalovaného ako prenajimatela Zalobcovi ako najomcovi zo dha
06.04.2020, faktury vystavené Zalovanym ako prenajimatefom za najomné za mesiace april a maj 2020,
sprievodny list Zalobcu k vrateniu faktir za najomné april a maj 2020 Zalovanému zo dfia 15.04.2020
plus podaci listok, ziadost o vydanie bezd6vodného obohatenia a vratenie zapoditanej Casti zlozeného
zabezpecCovacieho preddavku zo dna 21.04.2020 spolu s podacim listkom, obalku k dokumentom
doru¢enym dna 24.04.2020.

12. K navrhovanej zmene navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sud konStatuje, Ze o navrhu
neodkladného opatrenia v zneni vykonanej zmeny rozhodol vo vazbe na obsah zdkonného ust. § 123
ods. 2, § 140 ods. 1 a § 141 CSP, to bez rozhodovania o pripusteni zmeny navrhu, kedZe k zmene navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia doslo pred doru¢enim neodkladného opatrenia zalovanému.

13. Primarne sud konstatuje, Ze v predmetnej pravnej veci bol podany navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia pred zacatim konania v zmysle ust. § 324 ods. 1 CSP, pricom predpokladom jeho
vydania je skuto¢nost, Ze sledovany uc¢el navrhovanym neodkladnym opatrenim nemozno dosiahnut
zabezpec€ovacim opatrenim podla ust. § 324 ods. 3 CSP.

14. Podla § 324 ods. 1, 2 a 3 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), pred
zacgatim 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.

Neodkladné opatrenie sud nariadi iba za predpokladu, ak sledovany uc¢el nemozno dosiahnut
zabezpecfovacim opatrenim.

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

16. Podla § 325 ods. 2 pism. ¢, d) CSP, neodkladnym opatrenim mozno strane ulozit najma, aby
nenakladala s ur€itymi vecami alebo pravami, nie€o vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o znasala.

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

19. Podla ¢lanku 17 CSP, sud postupuje v konani tak, aby vec bola o najrychlejSie prejednana a
rozhodnuta, predchadza zbytoénym prietahom, kona hospodarne a bez zbyto€ného a neprimeraného
zatazovania stran sporu a inych oséb.



20. Podla &lanku 2 ods. 1, 2 CSP, ochrana ohrozenych alebo porusenych prav a pravom chranenych
zaujmov musi byt spravodliva a ucinna tak, aby bol naplneny princip pravnej istoty. Pravna istota je
stav, v ktorom kazdy mézZe legitimne olakavat, Ze jeho spor bude rozhodnuty v sulade s ustalenou
rozhodovacou praxou najvysSich sudnych autorit; ak takej ustalenej rozhodovacej praxe niet, aj stav, v
ktorom kazdy moze legitimne oCakavat, Ze jeho spor bude rozhodnuty spravodlivo.

21. VSeobecne k inétitutu neodkladného opatrenia s poukazom na ust. § 326 ods. 1 CSP konajuci
sud uvadza, Ze pred nariadenim neodkladného opatrenia je navrhovatel povinny opisat rozhodujuce
skuto€nosti, ktoré oddvodriuju potrebu neodkladnej Upravy pomerov stran alebo obavu, Ze exekucia
bude ohrozena a zaroveri je navrhovatel povinny opisat’ skutoénosti osvedcéujuce dévodnost naroku,
ktorému sa ma poskytnut predbezna ochrana. K zakladnym podmienkam pre nariadenie neodkladného
opatrenia patri opisanie skuto€nosti odbévodnujucich dévodnost a trvanie naroku, ktorému ma byt
poskytnuté predbezna ochrana, uvedenie skuto€nosti, ktoré odoévodriuju potrebu neodkladnej Upravy
pomerov stran.

22. VVzhlfadom na skutoCnosti tvrdené zalobcom v ramci navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
v kontexte predloZzenych dékaznych prostriedkov sud dalej vyhodnocoval otazku, ¢i Zalobcom opisané
skuto€nosti a predlozené listinné dbkazy osvedCuju potrebu neodkladnej Upravy pomerov spdsobom
navrhovanym Zalobcom. Nevyhnutnym predpokladom je tieZz splnenie vSeobecnej poZiadavky, aby sa
neodkladnym opatrenim medzi stranami nevytvoril nenavratny stav, a to v pripade, Ze by poskytnuta
ochrana nemala oporu v kone¢nom rozhodnuti vo veci samej, v8etko pri zohfadneni miery ohrozenia
alebo poruSenia prava Zalobcu oddvodriujuci navrhovany zasah do pravnych vztahov stran sporu.
VSetky uvedené podmienky neodkladného opatrenia sud posudzoval kumulativne, tzn. Ze v pripade
nesplnenia ¢o i len jednej z nich, nie je mozné navrhu neodkladného opatrenia vyhoviet. Neodkladné
opatrenie sa teda vydava iba v pripade ak je potrebné bezodkladne upravit pomery stran, alebo ak je
obava, Ze exekucia bude ohrozena (§ 325 ods. 1 CSP).

23. K podmienke osvedCenia tvrdeného naroku. Predlozenou Najomnou zmluvou Zalobca osveddil
existenciu zmluvného - najomného vztahu medzi stranami, na zaklade ktorého Zalovany ako
prenajimatel prenechal Zalobcovi ako ngjomcovi do doasného najmu nebytové priestory bliZzSie
Specifikované v €l. | Najomnej zmluvy na dohodnuty u€el (€l. 2 Najomnej zmluvy) za dojednané
najomné (podla &l. 4 Najomnej zmluvy). Zalobca rovnako preukazal, Ze vo vézbe na prijaté opatrenia
Uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky pri ohrozeni verejného zdravia, ktorymi do$lo k
uzatvoreniu v opatreni uréenych maloobchodnych prevadzok a prevadzok poskytujucich sluzby, bolo
Zalobcovi ako ngjomcovi znemoznené uzivat predmet najmu dohodnutym alebo obvyklym sp6sobom,
z ktorej skuto€nosti Zalobca dovodzuje pravnu vadu na predmete najmu a v jej désledku vznik prava na
neplatenie najomného, ktoré si Zalobca ako najomca uplatnil u Zalovaného listom zo dfia 18.03.2020,
doru€¢enym Zalovanému dna 25.03.2020. Z obsahu navrhu a predloZenych listinnych dékazov vyplyva,
Ze Zalovany narok na zlavu, resp. neplatenie najomného Zalobcom neakceptuje, ¢oho dbsledkom je
postup Zalovaného, ktory si jednostrannym pravnym uUkonom zapocital dlzné najomné za obdobie
vymedzené obdobie na zmluvny preddavok zlozeny Zalobcom a su&asne si uplatnil voci Zalobcovi
najomné za mesiac maj 2020, a to napriek Zalobcom uplatnenému pravu na neplatenie ngjomného.
Z postupu Zalovaného, ktory bez vyjadrenia k Zalobcom uplatnenému pravu na vydanie zapodcitanej
pohladavky z titulu bezdévodného obohatenia vratil Zalobcovi faktury vystavené za mesiac april 2020
a maj 2020, zalobca dovodzuje, Ze Zalovany uplatnenie prava Zalobcom na neplatenie najomného
ignoruje.

24. Z vys8ie uvedeného je zrejmé, Ze medzi stranami je sporné, i na strane Zalobcu vzniklo pravo na
zlavu, resp. neplatenie najomného z dévodu do€asnej nemoznosti uzivania prenajatej veci z dévodov,
za ktoré Zalobca nezodpoveda. Zalobca dévodnost navrhovaného neodkladného opatrenia opiera o
potrebu dolasnej Upravy pomerov medzi Zalobcom a Zalovanym akcentujuc dévodnu obavu, Ze v
nasledujucich mesiacoch bude Zalovany poZadovat uhradu najomného, bude neopravnene uplatiiovat
jednostranné zapoditania voCi zlozenému zmluvnému preddavku a ziadat jeho doplnenia a bude
uplatriovat zaplatenie vysokych zmluvnych pokut. KedZe zalovany uz zapodital nim tvrdené pohladavky
na najomnom so zlozenym preddavkom, Zalobca vychadza z predpokladu, Ze bude nuteny domahat’
sa vratenia neopravnene zapodéitaného preddavku prostrednictvom zdihavého stidneho konania, ¢o v
pripade aj dalSich prenajimatelov v dalSich obchodnych centrach méze byt pre Zalobcu likvidaéné.
Zalobca vnima hrozbu ukong&enia zmluvy pre neuhradenie ndjomného a sankcii za sporné obdobie a



dalSich vysokych zmluvnych pokut spojenych s ukonéenim zmluvy a to napriek aktualnemu zakazu
vypovede pre neplatenie najomného po naslednom uvolneni prijatych opatreni.

25. Za pravne vyznamné sud hodnoti Zalobcom vymedzeny predmet buduceho sudneho konania, ku
ktorému sa procesné zabezpedenie formou neodkladného opatrenia viaze. Zalobca formuloval navrh
neodkladného opatrenia tak, aby sud nariadil Zalovanému povinnost zdrzat sa vykonu zmluvnych prav
a uplathovania si narokov z nich vyplyvajucich a to pred rozhodnutim vo veci samej s argumentaciou,
Ze pokial bude Zalovany pokracovat' v zapocitani pohfadavok z titulu najomného na zloZeny preddavok,
bude Zalobca nuteny domahat' sa vratenia neopravnene zapoc¢itaného preddavku v sidnom konani,
resp. jeho doplnenia Zalovanym.

26. Vzhlfadom na Ciasto&né prelomenie zasady rovnosti stran a jednostrannost’ predlozenych dékazov,
¢o je vSak odévodnené osobitnou povahou a u¢elom neodkladného opatrenia, sud posudzoval vo vazbe
na zalobcom vymedzeny predmet budiceho sudneho konania osved&enie nie len existencie pravneho
vztahu medzi Zalobcom a subjektom, ktory ma byt neodkladnym opatrenim obmedzeny, ale tiez z
pohladu z toho pravneho vztahu vyplyvajuceho naroku alebo prava Zalobcu, pre ktoré Zalobca pozaduje
ochranu.

27. Pravny zaujem v pripade navrhu neodkladného opatrenia poskytujuceho Upravu pomerov stran
sa prejavuje skuto€nou potrebou navrhovanej Upravy, ktorou sa dosiahne a zabezpedi ucel sledovany
v zakladnom konani, pripadne vytvori GCinny a efektivny prostriedok na rieSenie akutnej situacie
medzi stranami sporu, priom obmedzenie subjektu, proti ktorému neodkladné opatrenie smeruje,
musi zodpovedat miere porusenia alebo ohrozenia prava Zalobcu, teda u€inky neodkladného opatrenia
nesmu neprimeranym spdsobom zasiahnut’ do pravnych vztahov stran sporu.

28. Ako uz sud konstatoval vysSie, vSetky podmienky neodkladného opatrenia sud skumal vo vazbe na
predmet buduceho konania vo veci samej, nakolko iba v suvislosti s narokom uplatnenym v meritérnom
konani je totiz mozné posudit, €i je spravne zvoleny okruh stran konania, €i je naozaj potrebné upravit
pravne vztahy medzi stranami prostrednictvom in&titutu neodkladného opatrenia, &i je vhodne zvoleny
druh neodkladného opatrenia a efektivne naformulovany jeho obsah ako aj celkovu opodstatnenost jeho
nariadenia a primeranost’ ukladanej povinnosti.

29. Pokial Zalobca vymedzil predmet budidceho konania ako uplatnenie pohfadavky na vratenie
neopravnene zapocitaného preddavku z pravneho titulu vydania bezdévodného obohatenia, resp.
jeho vratenie v prospech zlozeného zabezpelovacieho preddavku, vo vztahu k takto vymedzenému
predmetu buduceho konania sud posudzoval, &i je naozaj potrebné upravit pravne vztahy medzi
Zalobcom a Zalovanym prostrednictvom navrhovaného neodkladného opatrenia z pohladu vhodnosti
zvoleného druhu a efektivnosti naformulovaného obsahu s dérazom na opodstatnenost’ a primeranost’
ukladanej povinnosti.

30. Primarne sud vychadzal z povahy a zmluvnej Upravy preddavku na najomné podfa stranami
uzatvorenej najomnej zmluvy, ktora uréuje jeho vysku, ucel pouzitia, spdsob uhrady a nasledky jeho
nedoplnenia. Pre pripad, Ze ak ndjomca nezloZi alebo nedoplni preddavok (alebo jeho &ast) v termine
a spdsobom dohodnutym v zmluve, prenajimatel ma pravo jednostranne odstupit od tejto zmluvy
a preddavok (resp. uz zaplatena €ast preddavku) prepada ako zmluvna pokuta za poruSenie tejto
povinnosti v prospech prenajimatela. Z ostatného obsahu Zmluvy nesporne vyplyva, Ze dohodnuty
preddavok predstavuje zmluvnu zabezpeku néarokov prenajimatela pre pripad poruSenia zmluvne;j
povinnosti ndjomcu z uzatvorenej zmluvy. Teda nejedna sa o sumu, s ktorou by pocas trvania najomne;j
zmluvy mal opravnenie akymkolvek spdsobom nakladat Zalobca ako najomca. V takejto situacii Zalobca
nie je opravneny domahat sa jeho vydania, pripadne inej dispozicie s nim, pokial zmluvny vztah medzi
stranami trva.

31. Pripadné poruSenie povinnosti doplnit zmluvne stanoveny preddavok na najomné zaklada pravo
Zalovaného ako prenajimatela nagjomnud zmluvu ukonéit jednostrannym odstupenim, ktoré viak zakonna
Uprava vykonana zakonom €. 62/2020 Z. z. o niektorych mimoriadnych opatreniach v suvislosti so
$irenim nebezpedénej nakazlivej ludskej choroby COVID-19 a v justicii, a ktorym sa menia a doplifiaju
niektoré zakony, nepripusta. V zmysle ust. § 3b citovanej pravnej Upravy prenajimatel neméze do
31.12.2020 jednostranne ukonéit ngjom nehnutelnosti vratane najmu bytu alebo nebytového priestoru,



pre omeskanie najomcu s platenim najomného vratane uhrad za plnenia obvykle spojenych s najmom,
splatného v obdobi od 01.04.2020 do 30.06.2020, ak ome&kanie ngjomcu vzniklo v désledku okolnosti,
ktoré maju povod v Sireni nebezpectnej nakazlivej fudskej choroby COVID-19. Tento dévod pre vznik
omeskania musi byt najomcom dostatoCne osvedZeny. Iné dévody pre ukonéenie najmu tym nie su
dotknuté.

32. V zmysle ust.’§ 6 citovanej pravnej upravy v €ase do 31.05.2020 nemozno pristupit’ k vykonu
zalozného prava. Ukony smerujuce k vykonu zaloZzného prava v ¢ase odo dna ucinnosti tohto zakona
do 31.05.2020 su neucinné.

33. Vo vazbe na vysSie uvedené sud konstatuje, Ze vo vztahu k zalobcom vymedzenému budidcemu
sudnemu konaniu sud nevzhliadol potrebu zasahu do pravneho pomeru stran v podobe uloZenia
povinnosti Zalovanému zdrzat’ sa vykonu zmluvnych prav a uplatfiovania narokov z nich vyplyvajucich.
Zalobca neosvedGil existenciu naroku, vo vztahu ku ktorému poZaduje ochranu navrhovanym
neodkladnym opatrenim, neosvedcil skuto€nost’ ohrozenia pripadného sudneho vykonu rozhodnutia a
rovnako Zalobca neosvedcil naliehavost a potrebnost’ navrhovaného neodkladného opatrenia. Aktualna
pravna uprava zakona €. 62/2020 Z. z. vymedzuje pravny ramec pre poskytnutie do¢asnej ochrany
podnikatefom, ktori su zasiahnuti negativnymi dopadmi Sirenia nakazlivej choroby COVID-19. Za
najvyznamnejSiu v3ak povazuje skutonost, Ze opodstatnenost navrhovaného neodkladného opatrenia
je potrebné vzdy posudzovat' v pomeru k charakteru budiceho sporu a vo vztahu k takémuto konaniu
sud hodnoti, €i sa pravne postavenie Zalobcu trvanim pripadného sudneho konania zhorSi do takej
miery, Ze je otazne, €i sa Zalobcovi oplati domahat sa konecnej sudnej ochrany v konani vo veci samej,
pripadne &i bez nariadenia neodkladného opatrenia by ochrana vo vztahu k Zalobcovi bola vyrazne
znizena, ¢o nepochybne suvisi aj s otazkou proporcionality, ked na zaklade Zalobcom namietaného
postupu Zalovaného pri zapoc€itavani svojich pohladavok vod&i zlozenému preddavku na najomné,
Zalobca navrhovanym neodkladnym opatrenim Ziada uloZzenia povinnosti zdrzat sa zakladnych prav
prenajimatela vyplyvajucich mu z najomnej zmluvy, ako je pravo na zakladné najomné a s tym
suvisiacich dalSich prav prenajimatela v postaveni veritela pohladavok.

34. Nariadenim navrhovaného neodkladného opatrenia by v predmetnej pravnej veci doSlo k
nepripustnému a neprimeranému zasahu do vykonu prav Zalovaného ako vlastnika prenajatej veci.
Nariadenim takéhoto neodkladného opatrenia dochadza k zasahu do zakladnych prav povinnej
osoby a to najmé do zakladného prava vlastnit majetok podla &. 20 Ustavy SR, zakladného
prava podnikat a uskuto&fiovat ini zarobkova &innost v zmysle &l. 35 ods. 1 Ustavy SR. V takom
pripade neodkladné opatrenie reSpektujuc princip proporcionality nesmie nikoho obmedzovat nad
rozsah, ktory je nevyhnutny na dosiahnutie sledovaného ucelu neodkladnym opatrenim. O to viac,
ak narok, ktorému ma byt navrhovanym neodkladnym opatrenim poskytnutda ochrana, je v Case
rozhodovania sudu o neodkladnom opatreni spornym, navySe ak Zalobca neosvedCil ani vecnu
suvislost medzi obsahom navrhovaného neodkladného opatrenia a budidcim konanim vo veci samej,
t.j. efektivnost’ zasahu do prav Zalovaného v podobe zakazu uplathovania prava na ngjomné a sankcii
za porusenie zmluvnych povinnosti Zalovanym a ostatnych prav vyplyvajuacich veritelom pohladavok
priamo zo zakona (uskutoCriovat’ v medziach zakona pravne ukony zapoditania pohladavok, ukon&enia
zmluvnych vztahov, postupenia pohladavok), pokial predmetom buduceho konania ma byt Zalobcom
uplatneny narok na vydanie bezdévodného obohatenia resp. doplnenie Zalobcom zloZeného preddavku
Zalovanym.

35. Vzhladom na uvedené sud dospel k zaveru, Ze Zalobca v konani neosvedcil spinenie zakladnych
kumulativnych podmienok pre nariadenie neodkladného opatrenia, najma potrebu dodasnej Upravy
pomerov stran a bez toho, Ze by sud prejudikoval vysledok sporu vo veci samej, ma sud za to, Ze Zalobca
v konani neosvedgil ani primeranost navrhovaného neodkladného opatrenia vo vztahu k nim tvrdenému
spornému naroku.

36. Podla § 262 ods. 1, 2 CSP: O naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.



37. Podla § 256 ods. 1 CSP: Ak strana procesne zavinila zastavenie konania, sud prizna nahradu trov
konania protistrane.

38. Nakolko zamietnutim navrhu neodkladného opatrenia sa konanie kon¢i, sud rozhodoval aj o naroku
na nahradu trov konania, a to podla ustanovenia § 256 ods. 1 CSP, v spojeni s ustanovenim § 262
ods. 1 CSP. Sud konstatuje, ze zalovanému ako Uspesnej procesnej strane sved¢i narok na nahradu
trov konania vodi zalobcovi. Nakofko v8ak v prejednavanej veci nebolo preukazané, Ze Zalovanému
vznikli v konani v suvislosti s uplatfiovanim alebo branenim prava trovy konania, rozhodol sud tak, Ze
Zalovanému narok na nahradu trov konania nepriznava.

39. V nadvaznosti na rozhodnutie o ndroku na nahradu trov konania (§ 262 ods. 1 CSP), ktorym
zalovanému narok na nahradu trov konania nepriznal, sud su¢asne uvadza, ze nasledné rozhodnutie o
vySke trov konania v zmysle § 262 ods. 2 CSP nie je potrebné, preto o vySke trov konania samostatnym
uznesenim nebude rozhodovat.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu je pripustné odvolanie do 1§ dni odo dna doruéenig jeho pisomného
vyhotovenia, dvojmo prostrednictvom Okresného sudu Zilina ku Krajskému sudu v Ziline / § 357 pism.
d CSP/.

V odvolani je potrebné uviest ktorému sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a o sa
nim sleduje, musi byt podpisané a datované. Ak ide o podanie v prebiehajucom konani, naleZitostou
podania je aj uvedenie spisovej znacky tohto konania / § 127 ods. 1,2 CSP/. Dalej je v odvolani potrebné
uviest 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/.

Odvolanie v listinnej podobe je potrebné predlozit v potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby
sa jeden rovnopis s prilohami mohol zaloZit do sudneho spisu a aby kazdy dalSi subjekt dostal jeden
rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie podania
na trovy toho, kto odvolanie urobil / § 125 ods. 3 CSP/.

Vykonatelnost tohto uznesenia nastava doru¢enim jeho pisomného vyhotovenia u¢astnikom konania pri
zohladneni ustanovenia § 331 ods. 1 CSP, podla ktorého: Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia
doruéi sud ostatnym strandm az spolu s uznesenim, ktorym bolo neodkladné opatrenie nariadené. Ak
bol navrh na jeho nariadenie odmietnuty alebo zamietnuty, uznesenie o jeho odmietnuti alebo zamietnuti
ani pripadné odvolanie navrhovatela sud ostatnym stranam nedoruduje; uznesenie odvolacieho sudu
im doruci, len ak nim bolo neodkladné opatrenie nariadené.



