D ů v o d o v á   z p r á v a


k materiálu: 
Dispozice s majetkem města - Žádost o slevu z nájemného za užívání  nebytových 

prostor v majetku města České Budějovice v areálu PARKU 4 DVORY – nájemce 

paní Radka Vrtělová, IČ 88739830, bytem Chelčického č. 132/7, 370 01 České 


Budějovice. 
V souladu s usnesením rady města č. 1654/2014 ze dne 1. 10. 2014 uzavřela žadatelka paní Radka Vrtělová, IČ 88739830, bytem Chelčického č. 132/7, 370 01 České Budějovice dne 1.11.2014 nájemní smlouvu, jejímž předmětem byl pronájem nebytových prostor a venkovní terasy v majetku města České Budějovice, nacházející se v areálu  PARKU 4 DVORY, na parcele p. č. 2099/228 v katastrálním území České Budějovice 2. Výměra nebytových prostor činila 234,70 m2. Prostory byly jmenovanou užívány za účelem provozování nekuřácké kavárny a cukrárny, půjčovny inline bruslí, skateboardů, freestyle koloběžek apod., provozování veřejného WC, jakož i k činnostem bezprostředně souvisejícím, to vše za podmínek stanovených nájemní smlouvou. Nájemné bylo sjednáno ve výši 24.000,- Kč měsíčně, tj. 288.000,- Kč ročně. Nájemní poměr byl uzavřen na dobu neurčitou.
V průběhu užívání nebytových prostor se v nebytových prostorách vyskytly závady, které bránily nájemci v jeho řádném užívání. Konkrétně se jednalo o tyto závady: 
· Neustálé zatékání vody do nebytových prostor a elektroinstalace objektu a to jak dešťové, tak i vody ze zavlažovacího systému. Voda stékala v pronajatém objektu po jeho atice, po skleněných výplních (jak vně, tak i uvnitř objektu). Rovněž zatékalo do venkovních světel a další elektroinstalace objektu. V důsledku nedostatečné izolace zde docházelo k poruchám a opakovaným výpadkům el. energie. Hlavní jistič nešel nájemci jeden týden nahodit. Docházelo i k opakovaným krátkodobým výpadkům el. energie. Noční výpadky el. energie v letních měsících způsobily zničení zboží ve vlastnictví nájemce umístěné v mrazicích boxech a chladících vitrínách (zmrzliny a zákusky). 
· V zimních měsících v důsledku zapnutí podlahového topení došlo a dochází k nadzvednutí podlahy v prostoru kavárny, kde je umístěno podlahové topení. V důsledku tohoto pak nešly otevírat dvoje velké boční prosklené šoupací dveře kavárny, které slouží hostům pro přístup do kavárny, jakož i zaměstnancům kavárny při obsluze hostů na terase. Vyskytly se problémy s dalšími vnitřními dveřmi malými šoupacími dveřmi, jakož i s dveřmi u WC. Oprava velkých šoupacích dveří byla řešena ze strany společnosti SPRÁVA DOMŮ s.r.o. opakovaně a to i v letních měsících, avšak jen s minimálním výsledkem. Uvedený problém se opakoval a docházelo zde rovněž k opakované poruše zámků u těchto dveří, které byly následně vyměněny. Jedny velké boční šoupací dveře v kavárně nejdou otevřít dlouhodobě s ohledem na zvýšení podlahy a druhé jdou otevírat jen s velkou námahou. 

· V letních měsících při velkých vedrech v období (červenec a srpen 2015) musela být kavárna uzavřena, neboť od dubna 2015 nebyly v provozu boční dveře a kavárnu bez klimatizace nebylo možné v letních měsících provozovat. V kavárně bylo kolem 33 st. celsia. Současně docházelo v důsledku veder k vypínání lednic a chladících vitrín, které se přehřívaly a nestačily chladit uložené zboží. 
· Architektem nebylo vyřešeno zastínění terasy přilehlé k objektu, když tento objektivní požadavek uplatnil nájemce již v dubnu 2015 přímo na architekta, prostřednictvím investičního odboru. Návrh nájemce na reklamní slunečníky byl v dubnu 2015 architektem odmítnut jako nevhodný. Současně byl nájemcem v měsíci dubnu realizován požadavek architekta na odstranění veškerých průsvitných polepů ze všech prosklených ploch objektu. Požadavek na návrh realizace k zastínění teras pro hosty nebyl doposud vyřešen. 
· Vodní mlýnky pro děti, jedna z nejvíce využívaných atrakcí nefungují od loňského roku. 


Nájemce požadavky na opravy nevyhovujícího stavu uplatnil u pronajímatele řádně, a to jak u společnosti SPRÁVA DOMŮ s.r.o., tak i u investičního odboru Magistrátu města Č. Budějovice (Ing. Lenky Růžičkové), jenž je garantem za řešení záručních oprav u dodavatele stavby, projektanta stavby, jakož i u poskytovatele dotací ROP NUTS II Jihozápad, ze kterých byla stavba spolufinancovaná. 

Drobné a provozní opravy byly řešeny společností SPRÁVA DOMŮ s.r.o. operativně dle požadavku nájemce - seřízení a promazání dveří, opravy a výměna zámků dveří, opravy elektroinstalace apod. Záruční opravy na objektu směřující k odstranění vad bránících užívání prostor nebyly za trvání nájemního vztahu ze strany vlastníka doposud vyřešeny. 

SPRÁVA DOMŮ s.r.o. potvrzuje existenci závad, které bránily nájemci řádnému užívání těchto prostor.

V období července a srpna 2015 nemohly být prostory nájemcem užívány s ohledem na i vnitřní teplotu, která dosahovala i 35 stupňů celsia. Prostory bez klimatizace, zastínění kavárny a bez chladících zařízení nezbytných k jejímu provozu nešlo kavárnu fakticky provozovat. 


S ohledem na nemožnost provozovat nebytové prostory řádně, ukončil nájemce nájemní poměr ke dni 31. 8. 2015. 

Dle platné právní úpravy uvedené v § 2205 občanského zákoníku je pronajímatel povinen 
- přenechat pronajatou věc nájemci tak, aby ji mohl užívat k ujednanému nebo obvyklému účelu, 
- udržovat pronajatou věc v takovém stavu, aby mohla sloužit tomu užívání, pro které byla
  pronajata, 
- zajistit nájemci nerušené užívání věci po dobu nájmu. 

Pokud nájemce oznámil řádně a včas pronajímateli vadu věci, kterou má pronajímatel odstranit, a neodstraní-li pronajímatel tuto vadu bez zbytečného odkladu, takže nájemce může věc užívat jen s obtížemi, má nájemce právo na přiměřenou slevu z nájemného. Lhůta k uplatnění slevy z nájemného činí šesti měsíců ode dne, kdy vadu nájemce zjistil nebo mohl zjistit. 

Dopisem ze dne 18. 9. 2015 požádal nájemce prostřednictvím společnosti SPRÁVA DOMŮ s.r.o. o slevu z nájemného v celkové výši 48.000,- Kč.


Vzhledem k výše uvedenému se společnost SPRÁVA DOMŮ s.r.o. domnívá, že nárok nájemce na slevu z nájemného ve výši 48.000,- Kč, je dán. SPRÁVA DOMŮ s.r.o. tak navrhuje, aby žádosti nájemce na slevu z nájemného ve výši 48.000,- Kč bylo vyhověno. Nárok na slevu z nájemného je tedy dán od měsíce března 2015 a to i po skončení nájmu.

Současně navrhuje SPRÁVA DOMŮ s.r.o., aby sleva z nájemného pro nemožnost užívat předmět nájmu řádně, byla jako škoda uplatněna vůči odpovědným subjektům (dodavateli stavebních prací případně i projekční kanceláři) a to dle zavinění zjištěném při odstraňování záručních oprav. 
Žádost o slevu nájemného z nebytových prostor v majetku města České Budějovice v areálu PARKU 4 DVORY byla projednána a schválena dne 19. 10. 2015 Radou města České Budějovice, číslo usnesení 1472/2015.
