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Návrh na uznesenie 

Miestneho zastupiteľstva Mestskej časti Košice – Nad jazerom

Miestne zastupiteľstvo Mestskej časti Košice - Nad jazerom 

A/ s c h v a ľ u j e  

návrh Dohody o urovnaní medzi účastníkmi: Mestská časť Košice – Nad jazerom a Clintrial      s. r. o., Turgenevova 23/2240, 040 01 Košice, IČO: 44 857 543 podľa predloženého návrhu.

p o v e r u j e 
starostku Mestskej časti Košice – Nad jazerom, aby vykonala všetky úkony smerujúce k uzavretiu dohody o urovnaní

B/ s c h v a ľ u j e 
pokračovať v súdnom spore medzi účastníkmi: Mestská časť Košice – Nad jazerom a Clintrial s. r. o., Turgenevova 23/2240, 040 01 Košice, IČO: 44 857 543

Odôvodnenie:
Mestská časť ako prenajímateľ uzavrel s CLINTRIAL s .r. o., zast. MVDr. Luciou Koncsolovou  konateľkou (ďalej len nájomca) Zmluvu o nájme nebytových priestorov                  č. 61/2016 dňa 27.04.2016, ktorej predmetom bol prenájom za odplatu nebytových priestorov nachádzajúcich sa v OC Branisko, časť „B“ – na poschodí, na Spišskom námestí č. 1 za účelom výkonu podnikateľskej činnosti, a to prevádzkovania ženského fitness.

Mesačná úhrada nájomného za užívanie nebytových priestorov a služieb spojených s užívaním nebytových priestorov predstavovala spolu sumu vo výške 728,81 € mesačne                        a to od 1.06.2016 na dobu neurčitú.

Za obdobie od 09.05.2016, t .j. odo dňa začiatku nájmu do 31.05.2016 mal nájomca uhradiť platbu za nájomné a služby spojené s užívaním nebytového priestoru spolu vo výške 540,81 €. 

Dňa 14.07.2016 bol uzavretý dodatok č. 1 k vyššie uvedenej zmluve, ktorým sa doplnil bod 6 článku IV. Práva a povinnosti zmluvných strán a to tak, že zmluvné strany sa dohodli, že nájomca je oprávnený vykonať udržiavacie práce – vnútorné opravy prenajatých priestorov bez finančnej spoluúčasti mestskej časti počas trvania nájomnej zmluvy ako aj po ukončení nájomnej zmluvy. Pri skončení nájmu sa nájomca zaviazal uviesť priestory do pôvodného stavu, alebo ich po dohode s prenajímateľom prenechať prenajímateľovi bezodplatne                   na užívanie.

Dňa 31.05.2017 bol uzavretý dodatok č. 2 k zmluve o nájme nebytových priestorov               č. 61/2016 zo dňa 27.04.2016, ktorým sa menil bod 4 článku II. Výška a splatnosť nájomného a to tak, že v prípade omeškania platby má prenajímateľ právo od nájomcu požadovať úroky z omeškania v zmysle ustanovenia § 3 Nariadenia vlády Slovenskej republiky č. 87/1995 Z. z. 

Nájomca sa počas trvania nájomného vzťahu dostal do omeškania s plateným mesačného nájomného a služieb spojených s užívaním nebytových priestorov. Mestská časť následne vyzvala nájomcu a to opakovane výzvami na úhradu pohľadávok. Platobná disciplína sa u nájomcu nezlepšovala. Nájomca bol vyzvaný na osobné rokovanie a riešenie predmetného dlhu  a možnej výpovede z nájmu. 
Na zvolanom rokovaní dňa 21.12.2016 nájomca argumentoval tým, že  predmetné podnikanie rozbieha, že mal veľké vstupné investície do podnikania  a pracuje na kampani,  deklaroval, že urobí všetko preto, aby sa platobná disciplína zlepšila, v danom čase prevádzkoval aj iné fitness ženské posilňovne na území mesta Košice. Na rokovaní dňa 21.12.2016  uzavrel dohodu s mestskou časťou o zaplatení pohľadávky, ktorou uznal svoj dlh vyplývajúci zo zmluvy v celkovej výške  3.505,46 eur. Časť dlhu pozostávajúca z dlžného nájomného a úrokov spolu vo výške 1.657,46 eur bola nájomcovi rozpočítaná do splátkového kalendára, kde sa nájomca zaviazal uhrádzať dlh v 12 mesačných splátkach. Dlh z neuhradených zálohových platieb za média vo výške 1.848,- eur bol upresnený na základe vyúčtovania skutočnej spotreby od 09.05.2016 do 31.12.2016 vo vyúčtovacích faktúrach v roku 2017. Dohodnuté nájomné vrátane zálohových platieb za médiá v mesačnej sume 728,81 eur so splatnosťou do 15. dňa príslušného mesiaca, zostalo naďalej v platnosti  podľa Zmluvy o nájme nebytových priestorov   č. 61/2016 zo dňa 27. 04. 2016. 
Aj napriek vyššie uvedenému dohodnutému splátkovému kalendáru  zo strany nájomcu opakovane dochádzalo k porušovaniu podmienok zmluvy i dohody o splátkach. Nájomca bol opätovne vyzývaný výzvami na úhradu pohľadávok. 

Následne dňa 28.09.2017 bolo zvolané pracovné rokovanie s nájomcom za účasti kontrolóra mestskej časti, kde nájomca vyjadril, že svoj dlh berie na vedomie, chce ho riešiť, hľadá zdroje na úhradu, aktuálne rieši bankový úver. Kontrolór mestskej časti navrhol nájomcovi do konca októbra  31.10.2017 uhradiť aspoň polovicu dlhu, s čím nájomca súhlasil a zároveň mestská časť odporučila uhradiť celý dlh do konca roka 2017, inak bude nájomná zmluva ukončená výpoveďou.
Nakoľko mestská časť k uvedenému dátumu nezaevidovala žiadnu platbu zo strany nájomcu a vzhľadom na to, že sa s nájomcom nevedela skontaktovať, dňa 15.11.2017 bola vykonaná kontrola priamo v prevádzke ženského fitness (na predmete nájmu). V čase kontroly sa nájomca na prevádzke nezdržiaval a preto nebolo možné prerokovať nedoplatky vzniknuté  na predmete nájmu a ukončenie nájmu zo strany mestskej časti. 

Mestská čas následne pristúpila k úkonom, ktoré súviseli s ukončením nájmu. Dňa 05.12.2017 bola medzi mestskou časťou a nájomcom uzavretá Dohoda o ukončení nájmu             s účinnosťou odo dňa 06.12.2017 a uzavretá listina o uznaní dlhu, v ktorej sa nájomca zaviazal uhradiť dlh v sume 9.219,39 eur s prísl.  jednorázovo najneskôr do 31.12.2017. Mestská časť  uplatnila zádržné právo v zmysle ustanovení § 151s a nasl. zákona č. 40/1964 Zb. Občianskeho zákonníka k hnuteľným veciam vneseným do priestorov MČ a zadržala posilňovacie stroje v počte 22 kusov, k čomu bola vyhotovená aj fotodokumentácia. Informácia o zádržnom práve bola listom zo dňa 06.12.2017 zaslaná nájomcovi, ktorý ju prevzal dňa 20.12.2017.
Výška dlhu ku dňu ukončenia nájomného vzťahu medzi mestskou časťou a nájomcom bola v sume 9.219,39 eur s príslušenstvom. 

Vzhľadom k tomu, že nájomca neuhradil pohľadávku do 31.12.2017 mestská časť pristúpila k vymáhaniu pohľadávky súdnou cestou. 

Boli vykonané jednotlivé úkony : 

Návrh na vykonanie úkonov súdnym exekútorom, zo dňa 08.12.2017 na OS Košice II;
( zádržné právo na hnuteľné veci v priestoroch oprávneného)

Návrh žalobcu Mestskej časti Košice – Nad jazerom, zo dňa 16.01.2018 o zaplatenie sumy       vo výške 9.219,39 eur s príslušenstvom; 

Platobný rozkaz Okresného súdu Košice II č. k. 10C/4/2018-85, IČS: 7218200337 zo dňa 15.03.2018;

Odpor proti vydanému platobnému rozkazu zo dňa 05.04.2018 podaný žalovaným CLINTRIAL s .r. o., v ktorom okrem iného žalovaný uviedol, že požaduje úhradu nákladov vynaložených    na zmeny veci, predmet nájmu sa aj po úpravách zhodnotil, dôsledkom čoho došlo k zvýšeniu hodnoty prenajatej veci. Uplatňuje náhradu nákladov, za zhodnotenie predmetu nájmu, ktorých výška bude určená znaleckým posudkom, ktorý žalovaný navrhol v predmetnom konaní vykonať;
Uznesenie Okresného súdu Košice II č. k. 10C/4/2018, IČS: 7218200337 zo dňa 16.05.2018, ktorým súd zrušil platobný rozkaz Okresného súdu Košice II  č. k. 10C/4/2018-85, IČS: 7218200337 zo dňa 15.03.2018;
Vyjadrenie k odporu zo dňa 30.05.2018 žalobcom Mestskou časťou Košice – Nad jazerom;
Vyjadrenie k vyjadreniu žalobcu zo dňa 30.07.2018 žalovaným CLINTRIAL s .r. o., v zast. Advokátskou a správcovskou kanceláriou JUDr. V. Kotus, v ktorom uvádza, že 1. podmienka pre postup podľa § 667 ods. 1 OZ je splnená, nakoľko žalobca žalovanému udelil súhlas s vykonaním zmien v prenajatom priestore, nakoľko tie boli v čase uzatvorenia nájomnej zmluvy neupotrebiteľné na plnenie účelu predmetu nájmu – prevádzkovanie ženského fitness, pre ktorý boli prenajaté. Prvým dňom po skončení nájmu s prenajímateľom má právo požadovať úhradu nákladov vynaložených na zhodnotenie veci. Navrhol vykonať znalecké dokazovanie za účelom zistenia výšky hodnoty investícií, ktoré boli vykonané so súhlasom prenajímateľa ku dňu skončenia nájmu;
Pojednávanie na Okresnom súde Košice II dňa 21.11.2018 – odročené na 20.03.2019;
Uznesenie Okresného súdu Košice II č. k. 10C/4/2018- 247, zo dňa 27.03.2019, ktorým bolo konanie prerušené na návrh žalovaného so súhlasom žalobcu;
Následne bol dňa 18.03.2019 vypracovaný Znalecký posudok č. 14 vyhotovený Znaleckým ústavom Technickej univerzity v Košiciach – Stavebná fakulta, Vysokoškolská ulica č. 4, 042 00 Košice. Z obsahu znaleckého posudku vyplýva, že náklady na stavebné práce a dodávky stavebného materiálu, ktoré boli realizované CLINTRIAL s .r. o., v prenajatom priestore nebytového priestoru predstavujú sumu 14.963,27 eur;   

Dňa 12.06.2019 bolo zvolané stretnutie za účasti advokáta žalovaného JUDr. V. Kotusa v sídle MČ za účasti samotného žalovaného za účelom možnosti riešenia predmetného súdneho sporu uzavretím dohody a následne súdneho zmieru. Žalovaný uznal svoj dlh,  avšak má za to, že investoval a zhodnotil majetok mestskej časti uviedol, že predmetný dlh mu vznikol z dôvodu podnikateľského rizika, kde sa mu aj napriek značnému úsiliu podnikanie v mestskej časti nepodarilo rozbehnúť, preto naďalej trvá na započítaní pohľadávky.

Nárok Mestskej časti Košice - Nad Jazerom ku dňu konania Miestneho zastupiteľstva Mestskej časti Košice – Nad jazerom  predstavuje spolu sumu vo výške 13.628,77 eur. 
· vo výške istiny 9.219,39 eur  s úrokmi z omeškania ku dňu konania zastupiteľstva spolu vo výške 2.292,88 eur, 

· trovy súdneho konania vo forme uhradeného súdneho poplatku vo výške 553 eur, 
· budúca pohľadávka zodpovedajúca trovám exekúcie, uplatnená súdnym exekútorom JUDr. Petrom Molnárom, za vykonanie úkonov v konaní vedenom na Okresnom súde Košice II pod sp.zn.: 29C/69/2017, 206Exp1/18 o vykonanie súpisu zadržaných vecí, ktorá bola exekútorom uplatnená vo výške 864 eur,
· uhradený súdny poplatok z podanie návrhu na vykonanie súpisu zadržaných vecí vo výške 99,50 eur,
· vypracovanie znaleckého posudku vo výške 600,-eur.
Za účelom riešenia veci mimosúdnou cestnou  predkladáme  Miestnemu zastupiteľstvu Mestskej časti Košice – Nad jazerom  predložený návrh Dohody o urovnaní. 

Účastníci sa dohodou zaväzujú, že  po podpise tejto dohody a na základe jej obsahu
uzatvoria pred Okresným súdom Košice II sp. zn. 10C/4/2018 súdny zmier v znení:  „Súd konanie zastavuje, žiadna zo strán sporu nemá  právo na náhradu trov konania“. Uzavretím dohody sa predíde k zvyšovaniu nákladov. Po schválení zmieru sa vrátia  účastníkom súdneho sporu súdne poplatky vo výške 50%. 

V prípade ďalšieho pokračovania v spore (nakoľko tak mestská časť ako aj CLINTRIAL s .r. o., trvala na svojich nárokoch a vyjadreniach) by sa neúmerne zvyšovali trovy konania a samotné riešenie celého súdneho sporu by sa mohlo natiahnuť na roky. 

Miestna rada na svojom rokovaní dňa 27.08.2019 a finančná komisia dňa 26.08.2019 doporučili MiZ schváliť návrh Dohody o urovnaní medzi účastníkmi.
Príloha: Návrh Dohody o urovnaní

Košice 26.08.2019

