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                                                           Návrh uznesenia

Mestské zastupiteľstvo mesta Trnava po prerokovaní:

1. Berie na vedomie

stavebné úpravy vykonané v nebytových priestoroch nachádzajúcich sa v objekte s. č. 527 – nebytová budova, postavenom na parc. registra „C“ č. 6357 – zastavané plochy a nádvoria, s výmerou 365 m2, zapísanom na LV č. 5000 pre k. ú. Trnava, nachádzajúcom sa na Športovej ulici 10 v Trnave, nájomcom nebytových priestorov Ing. Miroslavom Tunegom, Hlboká 17, Trnava, IČO: 33 206 244, v celkovej výške 23 650,30 eura
2. Súhlasí

so vzájomným započítaním pohľadávky Mesta Trnava vo výške 20 950,30 eura, vzniknutej z titulu nezaplatených úhrad za užívanie nebytových priestorov nachádzajúcich sa v objekte s. č. 527 – nebytová budova, postavenom na parc. registra „C“ č. 6357 – zastavané plochy a nádvoria, s výmerou 365 m2, zapísanom na LV č. 5000 pre k. ú. Trnava, nachádzajúcom sa na Športovej ulici 10 v Trnave Ing. Miroslavom Tunegom, Hlboká 17, Trnava, IČO: 33 206 244, s pohľadávkou Ing. Miroslava Tunegu, Hlboká 17, Trnava, IČO: 33 206 244, vo výške 23 650,30 eura, vzniknutou z titulu zhodnotenia nebytových priestorov nachádzajúcich sa v objekte s. č. 527 – nebytová budova, postavenom na parc. registra „C“ č. 6357 – zastavané plochy a nádvoria, s výmerou 365 m2, zapísanom na LV č. 5000 pre k. ú. Trnava, nachádzajúcom sa na Športovej ulici 10 v Trnave, investíciou do majetku mesta, v celkovom rozsahu 20 950,30 eura, pričom rozdiel medzi jednotlivými pohľadávkami vo výške 2 700,00 eur uhradí Mesto Trnava, na účet Ing. Miroslava Tunegu

3. Ukladá

Mestskému úradu v Trnave v spolupráci so spoločnosťou TT-KOMFORT s.r.o., Trnava

pripraviť a predložiť primátorovi mesta na podpis dohodu o vzájomnom započítaní pohľadávok s Ing. Miroslavom Tunegom

Termín: 20. 12. 2011

Dôvodová správa

S Ing. Miroslavom Tunegom bola dňa 12. 7. 1993 uzatvorená zmluva o nájme a podnájme nebytových priestorov nachádzajúcich sa v objekte s. č. 527 – nebytová budova, postavenom na parc. registra „C“ č. 6357 – zastavané plochy a nádvoria, s výmerou 365 m2, zapísanom na LV č. 5000 pre k. ú. Trnava, na Športovej ulici 10 v Trnave, s výmerou 180,50 m2, na dobu určitú 10 rokov. Ing. Tunega vykonal rekonštrukciu uvedených nebytových priestorov, ktorá zhodnotila nebytové priestory a výška preinvestovaných nákladov t. j. 26 866,59 eura (809 383,00 Sk) bola započítaná ako preddavok nájomného do 22. 6. 2001. Následne bol dňa 19. 7. 2001 uzatvorený dodatok č. 1 k zmluve o nájme a podnájme nebytových priestorov zo dňa 12. 7. 1993, ktorým sa upravila výška nájomného v súlade s VZN č. 155. Okrem úpravy nájomného upravil spomínaný dodatok č. 1 aj výmeru prenajatých nebytových priestorov zo 180,50 m2 na 416,70 m2.

Ing. Tunega požiadal listom zo dňa 14. 5. 2001 o dodatočné započítanie ďalších preinvestovaných finančných prostriedkov vo vydokladovanej výške 33 357,89 eura (1 004 940,00 Sk), ktoré vznikli v období rokov 1992 – 1993 pri rekonštrukcii pivničných priestorov, ktorá si vyžiadala aj zmenu vstupu do budovy a vytvorenie letnej záhrady s čiastočným strešným prekrytím. Podľa tvrdenia Ing. Tunegu uvedená investícia nebola započítaná nedopatrením; o započítanie Ing. Tunega požiadal formou neuplatnenia atraktivity za užívanie nebytových priestorov v období cca 2 roky. V tejto súvislosti Mestská rada mesta Trnava uznesením č. 517/2001 zo dňa 7. 8. 2001 uložila Mestskému úradu v Trnave a Správe mestského majetku Trnava predložiť mestskej rade ekonomické, technické a právne aspekty doterajšieho stavu (účel využitia preinvestovaných nákladov, zvýšenie plochy nebytových priestorov, spätný výpočet nájomného a pod.). Ing. Tunega doložil podklady pre započítanie preinvestovaných nákladov, ktoré skontroloval a posúdil zamestnanec Správy mestského majetku, dňa 19. 9. 2001 boli odporúčané na započítanie náklady vo výške 18 357,56 eura(553 040,00 Sk).

Na rokovanie Mestskej rady mesta Trnava dňa 16. 10. 2001 bola predložená Informatívna správa o nebytových priestoroch na Športovej ulici 10 v Trnave. Podľa predloženej správy Ing. Tunega v priebehu rekonštrukcie odmietol podpísať dodatok k nájomnej zmluve zo dňa 12. 7. 1993, predmetom ktorého bolo zvýšenie nájomného na základe VZN č. 43 zo sumy 105 890,00 Sk na sumu 221 740,00 Sk, a to z dôvodu, že predloženie dodatku považoval za nekorektné. Po zverení majetku do správy v roku 1994 Správa mestského majetku pokračovala v snahe uzatvoriť s Ing. Tunegom dodatok k nájomnej zmluve ako aj novú nájomnú zmluvu, v ktorej už bola upravená výmera prenajatých priestorov o plochu, ktorú získal rekonštrukciou dovtedy nevyužívaných priestorov.

V správe pre mestskú radu sa ďalej uvádza, že v priebehu rokov 1994 - 1995 realizoval Ing. Tunega nepovolenú prestavbu, bol vyzvaný na zastavenie prác a dodatočnú legalizáciu realizovanej prestavby. Majetková komisia na základe žiadosti Ing. Tunegu o povolenie dostavby stanovila podmienky, po splnení ktorých sa bude súhlasom s prestavbou zaoberať. Na základe výsledkov kontroly Hlavného kontrolóra mesta Trnava v roku 1999 bolo zistené, že Ing. Tunega podmienky majetkovej komisie nesplnil a nájomná zmluva mu bola vypovedaná. Rozsudkom Okresného súdu Trnava č. k. 12 C110/99 zo dňa 6. 4. 2000 v spojení s rozsudkom Krajského súdu v Trnave č. k. 8 Co 417/00 zo dňa 24. 4. 2001, bola zamietnutá žaloba Mesta Trnava proti Ing. Tunegovi o vypratanie nebytových priestorov, v odôvodnení rozsudku súd konštatoval neplatnosť výpovede.

Dňa 13. 9. 2001 bola doručená Ing. Tunegovi výpoveď z nájomnej zmluvy z dôvodu, že nájomca užíval nebytový priestor v rozpore so zmluvou, meškal s platením nájomného, dal priestor do podnájmu tretej osobe bez súhlasu prenajímateľa. 
Správa mestského majetku Trnava uvedenou informatívnou správou požadovala jednoznačný pokyn mestskej rady k postupu v predmetnej veci. Uznesením Mestskej rady mesta Trnava č. 570/2001 zo dňa 16. 10. 2001 vzala mestská rada na vedomie informatívnu správu o nebytových priestoroch na Športovej ulici č. 10 v Trnave, uložila Správe mestského majetku Trnava zabezpečiť vzájomné uznanie dlhov, ich vysporiadanie a uplatnenie všetkých záležitostí rokovaním s Ing. Tunegom a odporučila primátorovi mesta vstúpiť do rokovaní a hľadať možnosti mimosúdnej dohody za účelom doriešenia záležitosti a pre prípad, že nepríde k dohode s Ing. Tunegom, trvá mestská rada na výpovedi nájmu z dôvodu porušovania zmluvných vzťahov.

Ing. Tunega bol následne oslovený primátorským listom zo dňa 20. 11. 2001, v ktorom bol vyzvaný na plnenie svojich povinností vyplývajúcich z nájomnej zmluvy (úhrada nájomného), ako aj ďalších povinností vyplývajúcich zo všeobecne záväzných právnych predpisov (úhrada za odvoz a uloženie odpadu), pričom po ich splnení bol primátor mesta ochotný rokovať s Ing. Tunegom o pokračovaní v nájomnom vzťahu. 
V roku 2002 začalo na Okresnom súde Trnava konanie v právnej veci navrhovateľa Správa mestského majetku Trnava proti odporcovi Ing. Miroslav Tunega o zaplatenie 712 489,00 Sk (23 650,30 eura) s príslušenstvom, z titulu dlžného nájomného, neskôr súdom prekvalifikované na vydanie bezdôvodného obohatenia. Rozsudkom Okresného súdu Trnava č. k. 23 C 226/2002 zo dňa 19. 6. 2008 v spojení s rozsudkom Krajského súdu v Trnave č. k. 10Co 325/2008 zo dňa 31. 3. 2009 bol Ing. Tunega povinný uhradiť navrhovateľovi žalovanú sumu spolu s úrokmi z omeškania. Na základe uvedených rozsudkov bola s Ing. Tunegom uzatvorená dohoda o splatení dlhu v splátkach, na základe ktorej bola do dnešného dňa zaplatená suma 2 700,00 eur.

Ing. Tunega podal podnet generálnemu prokurátorovi Slovenskej republiky na podanie mimoriadneho dovolania proti uvedeným rozsudkom. Na základe mimoriadneho dovolania Najvyšší súd SR zrušil uvedené rozsudky Okresného súdu Trnava a Krajského súdu v Trnave a vrátil vec na ďalšie konanie okresnému súdu. Dôvodom pre zrušenie rozsudkov a vrátenie veci bola skutočnosť, že ani prvostupňový súd ani odvolací súd v predmetnej veci nezohľadnili tvrdenie odporcu – Ing. Tunegu, že zhodnotil dotknuté nebytové priestory vlastnými investíciami. V zmysle ustanovenia § 98 zákona č. 99/1963 Zb. Občiansky súdny poriadok v znení neskorších predpisov v spojení s ustanovením § 97 ods. 1 cit. zákona, mal súd považovať uplatnenie kompenzačnej námietky Ing. Tunegu, ktorou za konania započítal svoju pohľadávku voči mestom uplatnenej pohľadávke, za vzájomný návrh.

V zmysle ustanovenia § 243i ods. 2 zákona č. 99/1963 Zb. Občiansky súdny poriadok v znení neskorších predpisov v spojení s ustanovením § 243d ods. 1 druhá veta cit. zákona je právny názor súdu, ktorý rozhodoval o mimoriadnom dovolaní, záväzný. 
Dňa 25. 1. 2011 bola Mestu Trnava predložená žiadosť spoločnosti TT-KOMFORT s.r.o., Trnava – správcu majetku mesta, o stanovisko vo veci ďalšieho pokračovania pri vymáhaní nároku uplatneného v súdnom konaní o zaplatenie 23 650,30 eura s príslušenstvom voči Ing. Miroslavovi Tunegovi a vo veci požadovaného vrátenia zaplatených splátok dlhu, uhradených na základe dohody o splatení dlhu v splátkach. 
Podľa vyjadrenia Ing. Tunegu na pracovnom stretnutí dňa 4. 2. 2011 na Mestskom úrade v Trnave v prípade, ak by mesto pristúpilo na mimosúdnu dohodu uplatňoval, by si iba istinu zodpovedajúcu preinvestovaným nákladom vo výške 33 357,89 eura (1 004 940,00 Sk) bez príslušenstva a sumu zaplatenú na základe dohody o splatení dlhu v splátkach, vo výške 2 700,00 eur voči pohľadávke mesta z titulu vydania bezdôvodného obohatenia vo výške 23 650,30 eura (712 489,00 Sk) bez príslušenstva. 
Spoločnosť TT-KOMFORT s.r.o., Trnava,  ako správca majetku mesta a zástupca mesta v predmetnej veci navrhuje riešiť vzniknutú situáciu mimosúdnou cestou.

Podľa ustanovenia § 580 zákona č. 40/1964 Zb. Občiansky zákonník v znení neskorších predpisov vzájomné pohľadávky, ktorých plnenie je rovnakého druhu, zaniknú započítaním, pokiaľ sa vzájomne kryjú, ak niektorý z účastníkov urobí voči druhému prejav smerujúci k započítaniu. Zánik nastane okamihom, keď sa stretli pohľadávky spôsobilé na započítanie. Započítanie je jednostranný právny úkon, na ktorý sa nevyžaduje súhlas druhého účastníka, možno ho vykonať aj proti jeho vôli. Započítací prejav možno uplatniť po tom, keď sa pohľadávky stretli, a to od okamihu zročnosti pohľadávky, ktorá sa stala zročnou ako posledná. Dochádza k zániku pohľadávok v dôsledku započítania v rozsahu, v akom sa navzájom kryjú. V prípade, ak je niektorá z pohľadávok vyššia zaniká len do výšky započítavanej protipohľadávky. 

Vzhľadom na uvedené skutočnosti odbor právny a majetkový v stanovisku pre primátora mesta mohol konštatovať, že Ing. Tunega preinvestoval náklady rekonštrukciou nebytových priestorov vo vlastníctve mesta na Športovej ulici 10, otáznou zostala skutočná výška preinvestovaných nákladov. S prihliadnutím na návrh správcu odporúčal odbor právny a majetkový riešiť predmetnú situáciu mimosúdnou dohodou, pričom by sa vychádzalo z pohľadávky mesta priznanej v zrušených rozsudkoch bez príslušenstva (23 650,30 eura) a pohľadávky Ing. Tunegu z preinvestovaných nákladov na rekonštrukciu nebytových priestorov a sumy zaplatenej na základe dohody o splatení dlhu vo výške 2 700,00 eur, pričom výška pohľadávky z preinvestovaných nákladov by bola dohodnutá po opätovnom vydokladovaní preinvestovaných nákladov bez príslušenstva. Následne bol pripravený súhlas mesta s mimosúdnou dohodou o započítaní vzájomných pohľadávok. Dohoda, ktorú možno definovať ako dva jednostranné právne úkony, bola odporúčaná v písomnej forme z dôvodu právnej istoty ako aj z dôvodu uznania len časti vydokladovaných preinvestovaných nákladov.
Ing. Tunega opakovane predložil doklady dodatočných nákladov preinvestovaných na rekonštrukciu dotknutých nebytových priestorov, a to vo výške 33 357,89 eura. Správca nebytových priestorov – spoločnosť TT-KOMFORT s.r.o., Trnava, vykonal kontrolu zhodnotenia nebytových priestorov, na základe ktorej by bolo možné uznať preinvestované náklady vo výške 24 377,79 eura.
Predmetnou problematikou sa zaoberala Majetková komisia pri Mestskom zastupiteľstve mesta Trnava na svojom zasadnutí dňa 4. 10. 2011, ktorá odporučila, aby predseda majetkovej komisie Ing. Bystrík Stanko, prvý zástupca primátora, rokoval s Ing. Tunegom v predmetnej veci započítania vzájomných pohľadávok. Zo záverov rokovania vyplynula odporúčaná výška preinvestovaných nákladov spôsobilá na uznanie pre vzájomné započítanie pohľadávok v sume 23 650,30 eura.
Vzhľadom na uvedené bol pripravený nasledovný návrh:

· Mesto Trnava uzná preinvestované náklady na zhodnotenie nebytových priestorov v celkovej výške 23 650,30 eura (na rozdiel od Ing. Tunegom požadovanej výšky preinvestovaných nákladov 33 357,89 eura, a na rozdiel od správcom navrhovanej výšky preinvestovaných nákladov 24 377,79 eura),

· pohľadávka Mesta Trnava vo výške 20 950,30 eura, vzniknutá z titulu súdom uznaného nároku na úhradu za užívanie nebytových priestorov nachádzajúcich sa v objekte s. č. 527 – nebytová budova na Športovej ulici 10 v Trnave, sa započíta s pohľadávkou Ing. Tunegu vo výške 23 650,30 eura, vzniknutou z titulu zhodnotenia nebytových priestorov v predmetnom objekte,

· rozdiel medzi jednotlivými pohľadávkami vo výške 2 700,00 eur, ktorý zodpovedá výške časti dlhu uhradeného Ing. Tunegom na základe dohody o splatení dlhu v splátkach, uhradí Mesto Trnava Ing. Tunegovi na základe podpísanej dohody o vzájomnom započítaní pohľadávok.
Súčasťou dohody o vzájomnom započítaní bude aj ustanovenie, podľa ktorého sa obe zmluvné strany vzdávajú príslušenstva pohľadávky – úrokov z omeškania a považujú prislúchajúce úroky z omeškania za vzájomne vysporiadané.
Zrealizovaním predloženého návrhu príde k zmiernemu vyriešeniu veci a k ukončeniu súdneho konania.
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