Informacia
0 plneni uznesenia MZ ¢. 503/2018 z 29.5.2018

Miestne zastupitel'stvO mestskej Casti Bratislava-Petrzalka prijalo dia 29.5.2018 uznesenie
¢. 503/2018 v zneni:

Miestne zastupitel'stvo mestskej Casti Bratislava-Petrzalka na navrh poslankyne Eleny
Pétoprstej ziada starostu pripravit’ informac¢ny material s prdvnym stanoviskom o moznosti
vypovedania najomnej zmluvy s AVP Park, s.r.0. ¢. 08-086-2014:

a) Pred vydanim izemného rozhodnutia pre parkovaci dom, ktorého vstup bude z pesieho
useku Lachovej ulice,
b) Po vydani uzemného rozhodnutia pre parkovaci dom, ktorého vstup bude z peSieho

useku Lachovej ulice, na ktory hlavné mesto odmietlo poskytnut’ najom, ani nesuhlasilo
S predajom pozemku pre tento vjazd do garazového domu.
Termin: najblizsie zasadnutie MZ

Pravne dosledky odstipenia resp. vypovedania nijomnej zmluvy na pozemok prenajaty
na vystavbu hromadnej gardZe na Furdekovej ulici v $tddiu pred vydanim {zemného
rozhodnutia na umiestnenie stavby — prdvne stanovisko

I. Skutkovy stav

1. Mestské ¢ast’ Bratislava ndjomnou zmluvou ¢. 444/2014 z 13.8.2014 prenajala spolocnosti
AVP Park s.r.o. presne neuréenu cast dvoch pozemkov parcely reg. ,,C*“ ¢. 148 a Cislo 149
Vv kat. izemi Petrzalka do najmu na dobu urciti 10 rokov za ucelom vystavby hromadnych
garazi. Pozemky boli mestskej ¢asti zverené protokolom ¢. 11 88 035614 00 uzavretym
s hlavnym mestom dfia 27.6.2014 na vystavbu parkovacieho domu.

V n3jomnej zmluve boli dohodnuté podmienky za akych boli pozemky, ¢asti pozemkov
najomcovi prenajaté a akym sposobom moze byt ndjom ukonceny pred uplynutim dojednane;j
doby.

Prenajimatel’ a ndjomca v zmluve dohodli moznost’ edstipit’ od zmluvy pred uplynutim doby
jej trvania, len z dovodov uvedenych v Obc¢ianskom zakonniku S tym, Ze v pripade takéhoto
odstipenia sa nagjomna zmluva zruSuje doru¢enim oznamenia o odstupeni od zmluvy druhej
zmluvnej strane (nie od zaciatku ako je ustanovené v OZ).

Striktne boli uréené dovody, za ktorych moZe mestskd cast' ako prenajimatel vypovedat’
najomny vzt’ah pred uplynutim dohodnutej doby ngjmu. Jednym z vypovednych dovodov je aj
nesplnenie povinnosti ndjomcu poziadat' o stavebné povolenie do 12 mesiacov od podpisania
najomnej zmluvy, ak sa zmluvné strany nedohodnu inak.

2. Na stavebnom urade mestskej casti Bratislava-Petrzalka je vedené tUzemné konanie
0 umiestneni stavby ,,Hromadny gardzovy dom Furdekova, Bratislava-Petrzalka® na navrh
najomcu. Stavebny urad po podla § 36 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a
stavebnom poriadku (stavebny zakon) Vv zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,stavebny
zakon*) oznamil dna 14.10.2017 zacatie izemného konania o umiestneni tejto stavby na
prenajatych pozemkoch tcastnikom konania a dotknutym organom.

1.

1) Podl'a Obcdianskeho zakonnika

1.1

V zmysle § 47 od zmluvy moZno odstipit’ len, ak je to v tomto zdkone uvedené, alebo
ucastnikmi dohodnuté. Nakolko si ti€astnici nedohodli iny ako zdkonny spdsob odstupenia od
najomnej zmluvy, platia len zakonom urc¢ené dévody mozného odstupenia od zmluvy. Ak sa



podl'a zmluvy uz plnilo, musia si jej u€astnici po odstipeni od zmluvy vratit' plnenie, ktoré
podla nej dostali ( § 457).

Dovodné odstipenie od zmluvy nie je porusenim zmluvnych povinnosti, ale vykonom préava,
ktoré vyplyva zo zédkona alebo zo zmluvy, v danom pripade len zo zdkona.

Prenajimatel’ m6ze podl'a Obcianskeho zakonnika (OZ) od najomnej zmluvy odstupit’ :

a) ak najomca da predmet najmu do podnajmu bez stthlasu prenajimatel’a (§ 666 ),

b) ak ndjomca vykond zmeny veci bez stihlasu prenajimatel’a, z ktorych hrozi prenajimatel'ovi
znacna skoda ( § 667),

c) kedykol'vek, ak nijomca napriek pisomnej vystrahe uziva prenajati vec alebo ak trpi
uzivanie veci takym spOosObom, Ze prenajimatel’ovi vznikd alebo hrozi zna¢na skoda (§ 679),

d) ak zmluvu uzatvoril v tiesni za napadne nevyhodnych podmienok podla (§ 49).

Z inych dévodov nemoze prenajimatel’ od zmluvy odstapit. Ak by prenajimatel’ odstapil od
zmluvy z tychto troch zakonnych doévodov, zmluva sa zrusi od dorucenia odstipenia od
zmluvy, dovtedy sa na fiu hl'adi ako na zmluvu platne uzavretu.

V pripade, ze prenajimatel’ vyuzije zdkonnii moznost’ preukéazatelne dant podl'a prvych troch
zédkonnych dovodov, ndjomnd zmluva sa zrusuje podl'a dohody zmluvnych strdn az dorucenim
ozndmenia, dovtedy je ndjomna zmluva platna.

Rovnaka zasada by platila aj v pripade odstupenia od zmluvy z dévodov podla § 49 OZ,
nakol’ko podla dohody zmluvnych stran zmluva sa povazuje za zruSenu az od dorucenia
odstupenia druhej zmluvnej strane, dovtedy bola platna.

Podla obsahu ndjom zmluvy, kedze sa na zdklade ndjomnej zmluvy uz plnilo, v pripade
platného odstiipenia od zmluvy pri splneni uvedenych zdkonnych dévodov, by si museli
zmluvné strany vratit ¢o na zaklade zmluvy dostali. Ndjomca by vydal prenajimatelovi
prenajaté pozemky a mohol by sa domahat' nahrady za ich zhodnotenie tym, ze zabezpecil
vypracovanie dokumentécie pre izemné konanie, inziniersku ¢innost’ v suvislosti s vybavenim
zévaznych stanovisk, rozhodnuti dotknutych organov, pripadne aj vydanie Uzemného
rozhodnutia 0 umiestneni stavby na tychto pozemkoch, ¢im sa z tohto pozemku stal stavebny
pozemok ( §43h stavebného zakona). Bezdovodnym obohatenim je podl'a § 451 OZ aj plnenie
z pravneho dovodu, ktory odpadol, § 48 OZ na ktory odkazuje OZ v komentari k tomuto
ustanoveniu. Do uvahy by prichadzala povinnost’ prenajimatela vratit’ najomcovi to, ¢o ziskal
plnenim najomcu (zhodnotenie predmetu ndjmu) do doru€enia odstipenia od najomnej zmluvy.

1.2

V zmysle § 676 ndjom dohodnuty na urcitt dobu sa konc¢i jej uplynutim, ak sa strany
nedohodnt inak. V najomnej zmluve si zmluvné strany dohodli mozné ukonéenie zmluvného
vztahu dohodnutého do 24.6.2024 pred jej uplynutim okrem ukonéenia dohodou bez uvedenia
dovodu, aj vypoved’ou zo strany prenajimatela z piatich konkrétnych dévodov stym, Ze
vypovedna doba je 3 mesiace. Podl'a ust. § 666 a § 682 OZ po skonceni najmu nidjomca vrati
prenajimatel’ovi prenajatu vec v stave zodpovedajucom dojednanému spdsobu uzivania veci.
V pripade skonéenia najmu vypovedou, si zmluvné strany v najomnej zmluve nedohodli ziadne
podmienky, t.j. podrobnosti vratenia veci, vypratania pozemku, pripadne odstranenie stavby.
Ak by prenajimatel’ v danom pripade vyuzil zmluvne dohodnuty sposob vypovede z ndjmu
a dal by najomcovi vypoved z ndjmu, najomny vzt’ah by skoncil po uplynuti dojednanej
trojmesacnej vypovednej doby. Najomca by bol povinny vratit’ predmet najmu v takom stave,
v akom ho nadobudol, nakol'ko v zmluve nebol dojednany iny spdsob vratenia prenajatych
pozemkov.

V pripade, Ze ndjomca nebude suhlasit s vypovedou danou mu prenajimatelom, moze
platnost’ vypovede napadnut’ zalobou na sude, a domahat’ sa vyslovenia jej neplatnosti, o ktorej
rozhodne sud.



N3éjomca je opravneny podat’ takito Zalobu o neplatnost’ vypovede bez ohl'adu na to, ¢i bola
dand v sulade s dovodmi uvedenymi v ndjomnej zmluve, alebo nad ramec dohodnutych
dovodov.

2. PodPa stavebného zakona

§ 38 ak nema navrhovatel' k pozemku vlastnicke alebo iné pravo, K vydaniu uzemného
rozhodnutia 0 umiestneni stavby je potrebny stihlas vlastnika pozemku. Navrhovatel’ ndjomnou
zmluvou preukézal iné pravo k pozemku, preto pre stavebny trad splnil zdkonom urcent
podmienku pre vydanie izemného rozhodnutia.

Ak by vSak pred vydanim uzemného rozhodnutia vzniesol vlastnik pozemku némietku
ohl'adom iného prava k pozemkom, napr. by preukazal, Zze dal vypoved’ z najomnej zmluvy,
pripadne jej okamzité zruSenie a navrhovatel by opravnenost tychto pravnych tkonov
prenajimatela namietal, stavebny urad by namietky podla obsahu povazoval za
obcianskopravne namietky a odkazal by ucastnika konania podl’a povahy namietky na podanie
navrhu na sud v urcenej lehote v zmysle § 137 stavebného zdkona. Ak by ucastnik konania
nepodal navrh na sud, stavebny trad si urobi usudok o namietke sam avo veci rozhodne.
V pripade, ze naopak ucastnik konania preukdze podanie zaloby, stavebny turad tzemné
konanie prerus$i do rozhodnutia stdu o spornej veci. Ak sud potvrdi existenciu pravneho
vztahu k pozemku, stavebny trad bude pokracovat’ v uzemnom konani a navrhovatel’ mé pravo
uplatnit’ si vo¢i vlastnikovi pozemku ndhradu skuto¢nej skody a uslého zisku.

Ak vSak sud pravoplatne rozhodne, Ze najomny vztah skoncil, stavebny tirad uzemné konanie
zastavi.

Zaver

ZruSenie najomnej zmluvy jednostrannym odstipenim od zmluvy, aj ukoncenie ndjomného
vzt'ahu dohodnutého na dobu urcita pred jej uplynutim vypoved’ou, znamena ako je uvedené
vyssie, riziko uplatnenia nahrady skody a uslého zisku zo strany najomcu.
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