JUDr. Katarína Hegedüšová

advokát

Majerníkova 3A, 84105 Bratislava

Tel.: 0905282579

e-mail: hedus@chello.sk 

Miestny úrad Bratislava – Nové Mesto

Junácka ul. 1

832 91 Bratislava

V Bratislave dňa 31.12.2013

VEC: Právny rozbor.

Známe skutočnosti:

Dňa 06.02.2006 požiadala p. Klaudia Marková miesto podnikania: Krížna 20, 811 07 Bratislava, zapísaná: Obvodným úradom Bratislava, č. živn. registra: 102-29948, IČO: 17 493 820 o nájom nebytového priestoru na Jeséniovej ulici o rozlohe cca 170 m2. Už v tejto svojej žiadosti uviedla, že priestor má v úmysle si upraviť na vlastné náklady tak, aby vyhovoval na činnosti, ktoré tam chcela prevádzkovať. Následne dňa 10.03.2006 doplnila p. Klaudia Marková svoju žiadosť, kde uviedla, že na úpravu týchto priestorov použije vlastné finančné zdroje v odhadovanej výške cca 1 mil. až 1,5 mil. SK.

Dňa 14.07.2006 Mestká časť Bratislava – Nové Mesto (ďalej aj „MČ“) uzatvorila s p. Klaudiou Markovou Nájomnú zmluvu č. 335/2006, v ktorej sa zmluvné strany dohodli, že nájomná zmluva bude uzatvorená na dobu určitú od 01.08.2006 do 30.06.2016 s vymedzeným účelom nájmu: Poskytovanie služieb obyvateľstvu – zriadenia práčovne a žehliarne s rýchlou obsluhou a prezentačnej miestnosti pre textil a bytové doplnky s ponukou teplého nápoja pre čakajúcich zákazníkov. Podľa predmetnej nájomnej zmluvy mala nájomkyňa platiť nájomné a zálohové úhrady za služby spojené s nájmom, spolu vo výške 88.000,- Sk  štvrťročne najneskôr do 5. dňa druhého mesiaca príslušného štvrťroka, pričom za oneskorené zaplatenie mala byť nájomkyňa povinná zaplatiť prenajímateľovi úrok z omeškania vo výške 2,5 promile z dlžnej sumy za každý deň omeškania.  V tejto súvislosti uvádzam, že čo týka omeškania s nájomným a súvisiacimi zálohovými úhradami za služby spojené s nájmom je možné požadovať iba úrok z omeškania v zákonom stanovenej výške podľa nariadenia vlády č. 87/1995 Z.z., ktorým sa vykonávajú niektoré ustanovenia Občianskeho zákonníka - § 3 - Výška úrokov z omeškania je o osem percentuálnych bodov vyššia ako základná úroková sadzba Európskej centrálnej banky platná k prvému dňu omeškania s plnením peňažného dlhu. V súvislosti s uvedeným je možné požadovať len takto zákonom vypočítaný úrok z omeškania (nie dohodnutých 2,5 promile), ktorý bol v r. 2012 cca vo výške 8,5% - 9% a v r. 2013 vo výške 8,5%, v závislosti od jednotlivých splátok a ich omeškania. 

Následne dňa 02.04.2007 požiadala p. Klaudia Marková ako nájomca o schválenie zmeny využitia časti prenajatého priestoru (zmena účelu nájomnej zmluvy), konkrétne práčovňa a žehliareň na poskytovanie služby obyvateľstvu – predajňa širokého sortimentu ovocia a zeleniny, byliniek, korenia a doplnkového sortimentu s podávaním čaju a čerstvých ovocných štiav. O uvedenú zmenu požiadala z dôvodu, že totálne sa rozpadávajúce stropy a podlahy i odvodové výkladové plochy nebolo možné len upraviť, ale celé povymieňať a tak investície pôvodne plánované sú niekoľko násobne prekročené a zároveň dodávka elektrickej energie, ktorá je v danej oblasti pre odbery plánované na prevádzkový výkon strojov nedostačujúca a nie je možné ho čo najrýchlejšie zabezpečiť, bez vynaloženia ďalších vysokých investícií. Túto skutočnosť p. Klaudia Marková uviedla aj vo svojom liste – dožiadanie zo dňa 18.04.2007, určenému spoločenstvu SPOJBYT, za účelom získania stanoviska SPOJBYTu k zmene účelu využitia prenajatého priestoru. 

Vzhľadom na uvedené dňa 23.04.2007 bol medzi MČ a nájomkyňou podpísaný Dodatok č. 1 k nájomnej zmluve – zmena účelu využitia prenajatých priestorov.  Dňa 25.04.2007 bolo zo strany MČ ako prenajímateľa  vydané záväzné stanovisko – súhlas so zmenou účelu využitia a stavebnými úpravami prenajatých priestorov (č. Star-1054/2007). Následne bolo v súlade s uvedeným súhlasom bolo zo strany MČ vydané rozhodnutie o povolení stavebných úprav a  Kolaudačné rozhodnutie.  Od 1.1.2009 sa Dodatkom č. 2 k nájomnej zmluve určila výška samotného nájomného na sumu 1.712,81 € štvrťročne (konverzia Sk na Eur) a štvrťročné zálohové platby na služby boli uvedené vo výpočtovom liste úhrad za nebytový priestor (príloha k dodatku č. 2), čo spolu štvrťročne predstavovalo sumu vo výške 2.523,58 €.

P. Klaudia Marková v liste zo dňa 28.05.2012, ako odpovedi na predžalobnú upomienku MČ na uhradenie dlžného nájomného, uviedla, že jej bolo neoprávnene účtované nájomné v čase nevyhnutnej rekonštrukcie priestoru za účelom užívania v zmysle predmetu nájomnej zmluvy, z dôvodu, že priestor počas rekonštrukcie nemohla užívať, avšak riadne platila nájomné bez akejkoľvek zľavy, a to v rozpore s ust. § 5 ods. 1 zákona č. 116/1990 Zb. o nájme a podnájme nebytových priestorov. Z ustanovenia § 5 ods. 1 zákona o nájme a podnájme nebytových priestorov č. 116/1990 Zb. vyplýva  - Ak nie je dohodnuté inak, prenajímateľ je povinný odovzdať nebytový priestor nájomcovi v stave spôsobilom na dohovorené alebo obvyklé užívanie, v tomto stave ho na svoje náklady udržiavať a zabezpečovať riadne plnenie služieb, ktorých poskytovanie je s užívaním nebytového priestoru spojení.)

V liste zo dňa 04.03.2013 p. Klaudia Marková uviedla, že zo strany MČ malo prísť dňa 27.09.2012 k vypracovaniu Dodatku k zmluve v rámci ktorého sa zmluvné strany dohodli, na  doplnení možnosti ukončiť nájomnú zmluvu dohodou,  ako aj na návrhu dohody o ukončení, pričom oba tieto dokumenty p. Klaudia Marková ako nájomkyňa podpísala dňa 27. a 28. 09.2012 a zaslala MČ.

Listom zo dňa 13.03.2013 bolo zo strany MČ zaslané p. Klaudii Markovej stanovisko k návrhu na ukončenie zmluvy v  znení: 

· nájomná zmluva bola uzatvorená na dobu určitú bez možnosti ukončenia dohodou – v tejto súvislosti poznamenávam, že v zmysle ust. § 676 Obč. zák. nájom sa skončí uplynutím doby, na ktorú sa dojednal, ak sa prenajímateľ nedohodne s nájomcom inak, a teda dohodou mohli zmluvné strany predmetný nájomný vzťah ukončiť aj keď to nebolo výslovne uvedené v nájomnej zmluve
·  k 13.03.2013 evidovala MČ ako prenajímateľ pohľadávku voči p. Klaudii Markovej ako nájomkyni vo výške 12.345,29 €

· p. Klaudia Marková ako nájomkyňa mala MČ informovať o výške investície 83.002,74 €, a túto mala nájomkyňa v zmysle predmetného listu vykonať bez predchádzajúceho súhlasu MČ 

· MČ uviedla, že má záujem na dohode, a to aj v časti uhradenia vynaložených akceptovateľných nákladov a ich započítania voči dlžnému nájomnému.

Dňa 22.08.2012 bolo vykonané preverenie funkčnosti prevádzky nájomkyne, kde bolo zistené, že nájomkyňa navštevuje prenajatý priestor asi 2x v mesiaci, elektrickú energiu uhrádza správcovi bytového domu pravidelne. 

Dňa 21.02.2013 bol podľa informácií, ktoré mám z MČ k dispozícii vypracovaný zo strany MČ Návrh na vydanie Platobného rozkazu o zaplatenie istiny vo výške 9.821,71 € s príslušenstvom. V spise sa však o tejto skutočnosti žiadny doklad nenachádza.

Dňa 14.05.2013 sa na MČ obrátila právna zástupkyňa p. Klaudii Markovej - nájomkyne za účelom ukončenia nájmu, ako aj započítania vzájomných pohľadávok. Podľa informácií, ktoré mám k dispozícii v súčasnej dobe p. Marková je dlžná MČ na nájomnom a službách spojených s nájmom sumu vo výške 19.729,17 €. Zároveň nie je do tejto sumy zahrnutý ani úrok z omeškania. Dňa 07.06.2013 sa konalo stretnutie s právnou zástupkyňou nájomkyne, ktorá uviedla, že v prípade, ak sa MČ s nájomkyňou nedohodne na ukončení nájomnej zmluvy, nájomkyňa ukončí svoje živnostenské oprávnenie (toto je možné ukončiť veľmi rýchlo, nakoľko sa jedná o voľnú živnosť – formou ohlásenia), t.j. vznikne jej výpovedný dôvod z nájmu, a tým pádom aj nárok na úhradu toho o čo sa nehnuteľnosť zhodnotila.

Právna zástupkyňa p. Markovej - nájomkyne uviedla, že nájomkyňa je ochotná Znalecký posudok, ktorým sa určí výška zhodnotenia vyhotoviť na vlastné náklady, čo aj vykonala, a to u znalca, ktorého má v rámci verejného obstarávania vysúťaženého MČ – Ing. Petra Vinklera, kde výška predmetného zhodnotenia činí sumu vo výške 52.000 € bez DPH, t.j. 62.400€ s DPH. V zmysle stanoviska Ing. Anny Martincovej z odboru podpory a služieb pre verejnosť Finančného riaditeľstva SR Banská Bystrica a v zmysle stanoviska daňovej poradkyne Ing. Jany Munkovej, je zrejmé, že predmetné technické zhodnotenie prenajatej nehnuteľnosti určené znaleckým posudkom, podlieha DPH v zákonnej výške.

Ku dňu 30.9.2013 došlo k ukončeniu nájomnej zmluvy medzi MČ ako prenajímateľom a p. Klaudiou Markovou ako nájomcom.

Z vyššie uvedeného vyplýva, že:

· pokiaľ ide o prípadné p. Markovou ako nájomcom uplatňovanú zľavu z nájomného nikde z predloženého spisového materiálu teda, ani v Nájomnej zmluve, ani v jej dodatkoch nebolo uvedené, že si nájomkyňa chce, resp. uplatňuje svoj nárok na zľavu z nájomného z dôvodu nemožnosti užívania prenajatých priestorov v čase ich rekonštrukcie. V zmysle ustanovenia § 673 – 675 Občianskeho zákonníka, podľa ktorých nájomca nie je povinný platiť nájomné, pokiaľ pre vady veci, ktoré nespôsobil, nemohol prenajatú vec užívať dohodnutým spôsobom alebo ak sa spôsob užívania nedohodol primerane povahe a určeniu veci. Ak nájomca môže užívať prenajatú vec z dôvodov uvedených v § 673 iba obmedzene, má nájomca nárok na primeranú zľavu z nájomného. Prenajímateľ si však musí započítať náklady, ktoré ušetril, a cenu výhod, ktoré mal z toho, že nájomca užíval vec len obmedzene. Právo na odpustenie alebo na poskytnutie zľavy z nájomného sa musí uplatniť u prenajímateľa bez zbytočného odkladu. Právo zanikne, ak sa neuplatní do šiestich mesiacov odo dňa, keď došlo ku skutočnostiam toto právo zakladajúcim. Z uvedeného ustanovenia je zrejmé, že toto právo nájomkyni zaniklo v celom rozsahu.
· pokiaľ ide o požiadavku p. Klaudii Markovej o náhradu nákladov na rekonštrukciu prenajatých priestorov v zmysle ustanovenia § 667 ods. 1 Občianskeho zákonníka zmeny na veci je nájomca oprávnený vykonávať len so súhlasom prenajímateľa. Úhradu nákladov s tým spojených môže nájomca požadovať len v prípade, že sa na to prenajímateľ zaviazal. Ak zmluva neurčuje inak, je oprávnený požadovať úhradu nákladov až po ukončení nájmu po odpočítaní znehodnotenia zmien, ku ktorému v medziobdobí došlo v dôsledku užívania veci. Ak prenajímateľ dal súhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na úhradu nákladov, môže nájomca požadovať po skončení nájmu protihodnotu toho o čo sa zvýšila hodnota veci. 

Ako vyplýva z vyššie uvedeného je zrejmé, že MČ súhlas na rekonštrukciu dala. Keďže sa však MČ nikde nezaviazala na úhradu nákladov spojených s rekonštrukciou prichádza do úvahy aplikácia ustanovenia § 667 Občianskeho zákonníka a p. Marková ako nájomkyňa môže požadovať výlučne protihodnotu toho, o čo sa zvýšila hodnota veci. Výšku tohto zhodnotenia určí znalecký posudok. Je na zvážení MČ, či využije už vypracovaný a vyššie spomínaný znalecký posudok  Ing. Petra Vinklera.

Čo sa týka samotnej úhrady dlžného nájomného -  pohľadávky MČ ako prenajímateľa a úhrady protihodnoty toho o čo sa zvýšila hodnota prenajatej veci – pohľadávky p. Markovej ako nájomcu najlepšie riešenie sa javí podpísanie Dohody o urovnaní vzájomných pohľadávok a záväzkov kde zmluvné strany popíšu podrobne svoje vzájomné nároky vyplývajúce z nájomnej zmluvy č. 335/2006 zo dňa 14.7.2006, ktoré si následne urovnajú a tým sa vzájomné nároky zmluvných strán urovnajú mimosúdnou cestou. Vzhľadom na skutočnosť, že nárok p. Markovej ako nájomcu je vyšší ako nárok MČ odporúčam uzatvorenie Dohody o urovnaní, čím sa MČ vyhne zbytočným ďalším nákladom spojeným so súdnym konaním.

Ako som už uviedla vyššie nárok p. Markovej ako najomkyne je vyšší ako nárok MČ a nájomkyňa by bola v spore úspešná (samozrejme výšku samotného nároku p. Markovej by určil v konečnej výške súd), pre MČ by tento spor predstavoval, okrem úhrady súdom stanovenej sumy, aj úhradu trov konanai a trov právneho zastúpenia, keďže je zastúpená advokátkou. Je potrebné poukázať aj na skutočnosť, že súd by dal vyhotoviť nový súdnoznalecký posudok (ďalšie náklady) a je možné, že tento môže byť už na vyššiu sumu /nakoľko podľa mojich informácií znalecký posudok Ing. Petra Vinklera je vypracovaný na najnižšiu možnú sumu/ a taktiež súd by nemusel akceptovať len technické zhodnotenie nehnuteľnosti, ale aj niektoré prípadné iné zhodnotenia formou stavebných prác. Ďalej je potrené uviesť, že nájomkyňa má právo požadovať aj úhradu úrokov z omeškania odo dňa ukončenia Nájomnej zmluvy, t.j. od 01.10.2013 do zaplatenia. 
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