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Navrh uznesenia

Miestne zastupitel'stvo mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto
Alternativa 1
A) schval'uje

v sulade s ustanovenim §9a ods. 9 pism. c) zédkona €. 138/1991 Z. z. o majetku obci
v zneni neskorsich predpisov ako pripad hodny osobitného zretela najom nebytového
priestoru s vymerou 263,90 m’ v suteréne a na prizemi nehnutelnosti na ulici Grosslingova
€. 6 v Bratislave, supisné Cislo 2479, katastralne uzemie Staré Mesto, postavenej na
pozemku parcely registra C KN ¢&. 8900/1, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria
s vymerou 1.197 m?, zapisanej na LV &. 5674, do najmu spolo¢nosti : Smart plus s. r. 0.,
Pekna cesta 9, Bratislava 831 52, ICO: 50 360 370 za nasledovnych podmienok :

a) doba njmu: neurcita

b) ucel najmu: zmena stavebného ur€enia priestoru za ucelom splnenia podmienky §3
ods. 2 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov (nebytové
priestory sa prenajimaju na ucely, na ktoré su stavebne uréené) a nasledne panske
holi¢stvo/kadernictvo a kaviaren s moznostou predaja kavy, nealkoholickych
a alkoholickych napojov s moznostou rozSirenia poskytovania sluZieb na damske
kadernictvo a kozmetické sluzby

c) vyska najomného: 42,- EUR/m?/rok (3,50 EUR/m*mesiac)

d) najomca je povinny vlehote maximalne 6 mesiacov zabezpeCit pravoplatné
rozhodnutie o povoleni zmeny spdsobu uzivania priestorov

e) najomca je povinny ku drfiu uzavretia najomnej zmluvy predlozit doklad o svojej
sposobilosti prevadzkovat panske holi¢stvo/kadernictvo, damske kadernictvo
a kozmetické sluzby a kaviaren s predajom kavy a alkoholickych a nealkoholickych
napojov

f) néklady spojené so zmenou stavebného urCenia priestoru podla pism. b) Casti A)
tohto uznesenia bude znasat ngjomca bez naroku na ich nahradu ani pocas trvania
najmu, ani po jeho skonceni

g) ngjomna zmluva bude uzavretd medzi tromi stranami — prenajimatelom mestskou
Castou Bratislava-Staré Mesto, pévodnym ngjomcom Smart factory s. r. 0. a novym
najomcom Smart plus s.r. o.

B) konstatuje,

Ze osobitny zretel spo€iva v tom, Zze uzavretie ngjomnej zmluvy je podmienkou urovnania
sudnych sporov s predchadzajucim najomcom Smart factory s. r. 0. 0 neplatnost’ vypovede
najmu zalozeného zmluvou ¢. 189/2014 vedenom na Okresnom sude Bratislava 1 pod sp.
zn.. 38Cb 116/2015 a o vypratanie nebytového priestoru vedenom na Okresnom sude
Bratislava 1 pod sp. zn.: 19C 201/2015 a neuplatiiovania narokov predchadzajuceho
najomcu na nahradu investicii vo vySke 87. 900,- EUR, vynaloZzenych pri upravach
priestoru.



alebo

Alternativa 2
nesuhlasi

s mimosudnym urovnanim sporov medzi Smart factory s. r. o. amestskou ¢astou
o neplatnost vypovede najmu nebytovych priestorov a oich vypratanie, vedenych na
Okresnom sude Bratislava 1 pod sp. zn.: 38Cb 116/2015 a 19C 201/2015 tak, ze mestska
Cast' uzavrie novu najomnu zmluvu so spoloCnostou Smart plus s. r. 0. a ziada, aby
mestska Cast’ (do pripadného predloZenia iného navrhu na urovnanie) vo vedeni sporov
pokraCovala a o uplatnenych narokoch rozhodol sud.



Débvodova sprava

Mestska Cast dfia 08. 07. 2014 uzavrela so spolo¢nostou Smart factory s. r. o. (dalej len
,najomca“) ako vitazom verejnej obchodnej sutaze, Zmluvu o najme nebytového priestoru
€. 189/2014 (dalej len ,zmluva®). Zmluva bola uzavreta na dobu neurcitu. Predmetom najmu
bol nebytovy priestor &. 11 s celkovou vymerou 263,90 m®, nachadzajlici sa v suteréne a na
prizemi bytového domu na Grdésslingovej ul. €. 6 v Bratislave, sup. €. 2479, postaveného na
parcele registra C KN €. 8900/1 a zapisaného na LV ¢&. 5674.

Najomca vo svojej zavaznej ponuke, doruenej mestskej Casti po vyhlaseni verejnej
obchodnej sutaze, ako ucel vyuZitia nebytovych priestorov navrhol predaj a prezentaciu
designového nabytku a doplnkov, predaj odbornych knih a Casopisov, predaj kavy
a rychleho obcerstvenia, organizovanie vystav suasného umenia, literarnych vecerov
a prednasok. Vzmluve vSak uz bol dohodnuty ucel najmu ako centrum dizajnu
,OBYVACKA*, kaviarefi a re$tauracia.

Zmluva bola uzavretd na dobu neuréitd s nagjomnym vo vyske 42,- EUR/m?/rok. Z dévodu
oCakavanej rekonStrukcie azdbévodu kompenzacie nakladov najomcu na uvedenie
predmetu najmu do stavu spdsobilého na uzivanie na dohodnuty ucel mal najomca do 31.
03. 2015 zfavu na najomnom, ktoré za obdobie do 31. 03. 2015 bolo len vo vyske 3,30
EUR/m?/rok.

Vzhlfadom Kk zmluvnymi stranami predpokladanym investiciam do stavebnych uprav
prenajatého priestoru, bolo v €l. IV ods. 4.3 zmluvy u€astnikmi dohodnuté, Ze prenajimatel
je do 30. 06. 2019 opravneny vypovedat zmluvu len z dévodov uvedenych v ust. § 9 ods. 2
zak. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni plathnom ku drnu
podpisu zmluvy. Tymito dévodmi boli
a) najomca uZiva nebytovy priestor v rozpore so zmluvou:;
b) najomca o viac ako jeden mesiac meska s platenim najomného alebo za sluzby,
ktorych poskytovanie je spojené s ngjmom;
c) najomca, ktory na zaklade zmluvy ma prenajimatefovi poskytovat na uhradu
najomneho urcité sluzby, tieto sluzby neposkytuje riadne a vcas;
d) najomca alebo osoby, ktoré s nim uZivaju nebytovy priestor, napriek pisomnému
upozorneniu hrubo porusuju pokoj alebo poriadok;
e) uzivanie nebytového priestoru je viazané na uzivanie bytu a ndjomcovi bola ulozena
povinnost byt vypratat;
f) bolo rozhodnuté o odstraneni stavby alebo o zmenach stavby, ¢o brani uzivat
nebytovy priestor;
g) najomca prenecha nebytovy priestor alebo jeho Cast do podnajmu bez suhlasu
prenajimatefla;
h) ide o najom nebytového priestoru v nehnutelnosti vydanej opravnenej osobe podla
zakona €. 403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov niektorych majetkovych krivd;
i) ide o najom nebytového priestoru v nehnutelnosti prevedenej pédvodnému vlastnikovi
podfa zakona €. 229/1991 Zb. o uprave vlastnickych vztahov k péde a inému
polnohospodarskemu majetku.

Mestska Cast’ v sulade so zmluvne dohodnutymi obmedzeniami (&l. IV ods. 4.2 b) a4.3
zmluvy v spojeni s ust. § 9 ods. 2 pism. a zak. €. 116/1990 Zb.) zmluvu vypovedala pre
nedodrzZanie tychto zmluvnych povinnosti najomcu.



1.

Najomca nepredloZil prenajimatefovi pred zacatim rekon$trukcie nebytového
priestoru rozpis planovanych prac, uprav, udrZiavacich prac a navrh rozpoctu za
ucelom ich odsuhlasenia prenajimatelom (&l. VIl ods. 7.5 zmluvy ,Najomca je
povinny pred zacCatim rekonStrukcie predloZit prenajimatelovi rozpis planovanych
stavebnych prac, uprav a udrZiavacich prac a navrh rozpoétu za ucelom ich
odsuhlasenia zo strany prenajimatela.”),

Najomca otvoril prevadzku napriek absencii povolenia zmeny ucelu vyuZitia
nebytového priestoru (€l. VIl ods. 7.2 zmluvy ,RekonStrukciou nebytového priestoru
podla tejto zmluvy sa rozumeju také stavebné upravy a opravy nebytového priestoru,
ktoré obnovia a zmodernizuju nebytovy priestor, aby tento mohol plne sluzit’ u¢elu, na
ktory je stavebne uréeny.“ a €l. VIl ods. 7.3 zmluvy ,Prenajimatel udeluje najomcovi
Suhlas na vykonanie stavebnych prac, uprav a udrZiavacich prac v nebytovom
priestore podla podmienok tejto zmluvy a zaroveri prenajimatel udeluje najomcovi
plnomocenstvo na zastupovanie vo veci realizacie stavebnych prac, uprav
a udrZiavacich prac nebytového priestoru podla tejto zmluvy pred prislusnym
stavebnym turadom a ostatnymi pravnickymi a fyzickymi osobami.”)

Najomca nepoZiadal prenajimatela o odsuhlasenie oznacenia prevadzky najomcu
pred vstupom do nebytového priestoru, propagujucim najomcu, resp. nim ponukané
sluzby ( €l. VI ods. 6.9 ,Prenajimatel stuhlasi s oznacenim prevadzky najomcu pred
vstupom do nebytového priestoru, propagujucim najomcu, resp. nim ponukané
sluzby vo forme a spésobom zmluvnymi stranami vopred pisomne odsuhlasenom.”)

Najomca ani jeden z dévodov uvedenych vo vypovedi nepovazuje za zakonny vypovedny
dovod podla ust. § 9 ods. 2 pism. a) zak. ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych
priestorov, teda uzivanie nebytového priestoru v rozpore so zmluvou, podal preto dna
04. 06. 2015_na Okresny sud Bratislava 1 zalobu, ktorou sa domaha uréenia neplatnosti
vypovede. Konanie je vedené pod sp. zn.: 38Cb 116/2015.

Mestska Cast dbévody vypovede najmu povazuje za v sulade s dohodnutymi zmluvnymi
podmienkami a Zalobu o neplatnost vypovede za nedévodnu. Samotnu zmluvu vsak
povazuje za neplatnu, nakofko

budova, v ktorej sa prenajaty nebytovy priestor nachadza, bola postavena podfa
projektu architektov F. Weinwurma al.Vécseia vroku 1929 ako kancelarska
a obytna budova Poistovne Phonix. Podla zachovanych pd&dorysov i odbornej
literatury (Henrieta Moravéikova, Friedrich Weinwurm, architekt) prvé dve podlazia
s obchodnymi _a kancelarskymi prevadzkami tvorili kompaktny parter s malym
dvorom v strede parcely. O uzivani prenajatého nebytového priestoru ako
obchodného priestoru svedcCi aj Cestné vyhlasenie dlhoroénych obyvatelov domu,
projektova dokumentacia k stavebnym upravam z juna 1986 a najomné zmluvy od r.
1991.

zatial €o v sutazi ponuknuty ucel najmu koreSpondoval s ucelom, na ktory boli
priestory stavebne urené, ako aj s predmetom cinnosti najomcu podfa vypisu
z obchodného registra, ucel najmu dohodnuty v zmluve - kaviaren a restauracia bol
so stavebnym uréenim ucelu vyuzitia priestoru v rozpore, ¢o dokazuje o.i. aj potreba
prenajaty priestor ,stavebne upravit za ucelom jeho uvedenia do stavu, ktory
vyhovuje dohodnutému ucelu jeho vyuZitia“ (€. IV ods. 4.3 zmluvy), ako aj realne



stavebné zmeny a upravy uskutoCnené najomcom. Najomca nema pohostinsku
¢innost a vyrobu hotovych jedal ani v predmete podnikania.

- podla ust. § 37 ods. 2 zak. €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,0Z%) ,Pravny ukon, ktorého predmetom je plnenie nemozné, je
neplatny.*“

- podla ust. § 39 OZ, ,Neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo tucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie¢i dobrym mravom.

- podla ust. § 85 ods. 1 zak. €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,stavebny zakon®)
.Stavbu mozno uzivat len na ucel uréeny v kolaudacénom rozhodnuti, pripadne v
stavebnom povoleni. Zmeny ucCelu uZivania stavby, ktoré spocCivaju v zmene
spésobu uZivania stavby, jej prevadzkového zariadenia, v zmene spésobu a v
podstatnom rozsireni vyroby alebo &innosti, ktoré by mohli ohrozit’ Zivot a zdravie fudi
alebo Zivotné prostredie, vyZaduju rozhodnutie stavebného turadu o zmene v uzZivani
stavby; na konanie o zmene v uZivani stavby sa vztahuju primerane ustanovenia §
76 az 84.“

- podla ust. § 3 ods. 2 zak. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov ,Nebytové priestory sa prenajimaju na
ucely, na ktoré su stavebne uréené.”

- podla § 26 ods. 3 zak. & 355/2007 Z. z. o ochrane, podpore a rozvoji verejného
zdravia a o zmene a doplneni niektorych zakonov ,Stravovacie sluzby moZzZno
poskytovat len v zariadeniach, ktoré spifiaju poZiadavky na stavebno-technické
riesenie, priestorové usporiadanie, vybavenie, vnutorné ¢lenenie a na prevadzku.

KedZe prenajaté nebytové priestory
- neboli stavebne uréené na prevadzku kaviarne a reStauracie bola najomna zmluva
uzavreta v rozpore s vySSie citovanymi zakonmi a
- najomca nemal opravnenie na pohostinsku €innost' a vyrobu hotovych jedal,
bolo plnenie zmluvy nemozné a ako taka bola od pociatku neplatna. Z takto neplatnej
zmluvy potom nemozno dat” ani vypoved.

Pretoze v pripade platnosti zmluvy skoncil ndjom dria 31. 07. 2015 (po uplynuti vypovednej
lehoty) a v pripade neplatnosti zmluvy najom ani nevznikol, mestska Cast podala na
Okresny sud Bratislava 1 Zalobu o vypratanie. Spor je vedeny pod sp. zn.: 19C 201/2015
a konanie bolo prerusené do pravoplatného skonéenia konania o neplatnost vypovede.

V zaujme mimosudneho urovnania uz vedenych sporov a predideniu sporu o nahradu
nakladov vynaloZzenych na upravu prenajatych priestorov, navrhol najomca uzavretie
dohody o urovnani. V zmysle predlozeného navrhu
- mestska Cast nebude trvat na vypovedi a najomny vztah s najomcom bude nadalej
trvat,
- najomca so suhlasom mestskej Casti postupi svoje prava a povinnosti z najomnej
zmluvy na spolo¢nost Smart plus s. r. o.



- ani najomca, ani jeho pravny nastupca si nebudu uplathovat naklady na
rekons$trukciu nebytovych priestorov

- strany sporu vezmu navzajom podané Zaloby spat a nebudu si uplatiiovat nahradu
trov sudneho konania.

Konanie vo veci vypratania bolo prerusené a konanie vo veci urCenia neplatnosti vypovede
odroCené za ucelom predloZenia navrhu najomcu na urovnanie. Pravoplatné ukoncenie
sporov meritérnym rozhodnutim sudu sa v kratkom ¢ase neda oCakavat.

Najomca vycislil vysku nakladov vynaloZzenych na upravu, rekonstrukciu a modernizaciu
priestorov na 87.900,- EUR, presvedCivé doklady (faktury) o svojich investiciach
nepredlozZil. Po posudeni doloZenych faktur oznacilo majetkové oddelenie poZiadavku za
prehnanu. Podla znaleckého posudku 42/2017 vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty
a zhodnotenia nebytového priestoru, zadaného najomcom a zhotoveného znalcom Ing.
Nataliou Uhercikovou, ev. €. znalca 915136, predstavuje zhodnotenie 67. 000,- EUR.

V zmysle €l. VIl ods. 7.4 zmluvy ,V pripade, Ze sa najomca rozhodne vykonat rekons$trukciu
nebytového priestoru, vykona ju na viastné naklady bez naroku na nahradu néakladov od
prenajimatela. Najomca vyhlasuje, Ze pocCas trvania zmluvy a po jej skoncéeni nebude
uplatriovat’ u prenajimatela nahradu uvedenych nakladov.“ Sucasne podla €l. VIl ods. 7.9
zmluvy ,Najomca je opravneny vo vlastnom mene vykonavat odpisy technického
zhodnotenia nebytového priestoru podla ust. § 24 ods. 2 zakona ¢. 595/2003 Z.z. o dani
z prijmov.”“ Na kompenzaciu vynaloZenych nakladov bola najomcovi poskytnuta v zmysle
Cl. lll. ods. 3.3 zmluvy aj zfava.

Mestska Cast' je v sudnych sporoch zastupena advokatskou kancelariou a predbezné trovy
pravneho zastupenia su v konani o neplatnost vypovede (38Cb 116/2015) za 6 ukonov
pravnej sluzby 539,69 EUR. V konani o vypratanie (19C/201/2015) zatial trovy nevznikli.

Aktualne je nebytovy priestor zapisany v katastri nehnutefnosti ako zariadenie verejnej
spravy a administrativy.

Navrhovany novy najomca nema vo vypise z obchodného registra uvedené v predmete
¢innosti  poskytovanie kozmetickych sluzieb ¢&i holi¢stva/kadernictva ani pohostinsku
¢innost’ (prevadzka kaviarne).



