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N á v r h   u z n e s e n i a 
 
Miestne zastupiteľstvo mestskej časti Bratislava-Staré Mesto 
 
A)  s c h v a ľ u j e  
 
v súlade s § 9a ods. 8 písm. e) zákona č. 138/1991 Zb. o majetku obcí v znení neskorších predpisov  
ako  prípad  hodný   osobitného  zreteľa prevod nebytového priestoru č. 3–NP11 o celkovej 
výmere 263,90 m2  vo vlastníctve Hlavného mesta SR Bratislavy, v správe mestskej časti Bratislava-
Staré Mesto,  nachádzajúceho  sa  na prízemí a v suteréne  bytového  domu  Grösslingova č. 6,8 v 
Bratislave,   súpisné    číslo 2479, na ulici Grösslingova, číslo vchodu 6,   ktorý   je  vybudovaný   na  
pozemku  parcela   registra  "C" parcela  č. 8900/1  s  výmerou 1197 m2, druh pozemku zastavané 
plochy  a    nádvoria, a spoluvlastnického podielu na spoločných častiach domu, spoločných  
zariadeniach   domu a príslušenstve domu o veľkosti 646/10000  a spoluvlastnického podielu o 
veľkosti 646/10000 na pozemkoch parcela registra „C“ parcela č. 8900/1 a parcela č. 8900/15,  
v katastrálnom  území  Staré  Mesto,  zapísané  na  liste vlastníctva č. 5674 a 6895, do vlastníctva 
spoločnosti:  
 
ABRIK, spol. s r.o., so sídlom: Grösslingova č. 6-8, 811 09 Bratislava,  IČO: 17 313 252 
 
za cenu  337 874,47 Eur.  
 
Kúpna cena bude uhradená jednorazovo najneskôr do  30 dní  od  podpísania  Zmluvy o prevode 
vlastníctva nebytového priestoru. 
 
B)  k o n š t a t u j e,  
 
že osobitný zreteľ spočíva  v tom, že žiadateľ o kúpu je nájomcom predmetného nebytového 
priestoru, na vlastné náklady a so súhlasom prenajímateľa realizoval rozsiahlu a nákladnú 
rekonštrukciu nebytového priestoru, a teda zhodnotil majetok obce. Nájomca sa v značnej miere 
spolupodieľal (finančne, právne) na vyriešení a  vyporiadaní sporových vzťahov a sporných 
nárokov medzi mestskou časťou a  predchádzajúcim užívateľom priestoru. V danom čase, 
nebytový priestor je zrekonštruovaný, využívaný na administratívne a kancelárske účely v súlade 
so Zmluvou o nájme a v súlade s jeho definíciou a  charakteristikou  jeho  využitia  v katastri 
nehnuteľností.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

D  ô  v  o  d  o  v  á      s  p  r  á  v  a 
 
Mestská časť  Bratislava-Staré  Mesto  (ďalej len „mestská časť“) má  zverený  do  správy  
nebytový priestor č. 3–NP11 s výmerou 263,90 m2  vo vlastníctve Hlavného mesta SR Bratislavy  
nachádzajúci  sa  na prízemí a v suteréne  bytového  domu  Grösslingova č. 6,8 v Bratislave (ďalej 
len „nebytový priestor“),   súpisné    číslo 2479, na ulici Grösslingova, číslo vchodu 6,   ktorý   je  
vybudovaný   na  pozemku  parcela   registra  "C" parcela  č. 8900/1  s  výmerou 1197 m2, druh 
pozemku zastavané plochy  a    nádvoria s priľahlou parcelou č. 8900/15,  v katastrálnom  území  
Staré  Mesto,  vedené v katastri nehnuteľností  na  liste vlastníctva č. 5674 a 6895, okres: 
Bratislava I, obec: m.č. BA-Staré Mesto.  
 

I. 
 

Miestne zastupiteľstvo mestskej časti Bratislava-Staré Mesto prijalo na svojom zasadnutí konanom 
dňa 14.12.2017 uznesenie č. 179/2017, v zmysle ktorého bol schválený nájom nebytového 
priestoru  pre spoločnosť ABRIK, spol. s r.o. ako prípad hodný osobitného zreteľa podľa  §9a ods. 
8 písm. e) zákona č. 138/1991 Z. z. o majetku obcí v znení neskorších predpisov a  uzavretie 
Dohody o urovnaní a vyporiadaní s tým súvisiacich vzťahov medzi mestskou časťou Bratislava-
Staré Mesto a spoločnosťou  Smart factory s. r. o. (t.j. predchádzajúcim nájomcom nebytového 
priestoru) za účasti spoločnosti ABRIK, spol. s r.o. 
 
Mestská časť uzatvorila v súlade s vyššie uvedeným uznesením Dohodu č. 547/2017 o urovnaní 
a vyporiadaní s tým súvisiacich vzťahov (ďalej len „Dohoda o urovnaní“) so spoločnosťou Smart 
factory s.r.o. za účasti ABRIK, spol. s r.o., predmetom ktorej bolo urovnanie vzájomných sporných 
nárokov vyplývajúcich z nájomného vzťahu so spoločnosťou Smart factory, s.r.o., užívania 
nebytového priestoru a následných súdnych konaní (spor o neplatnosť výpovede nájmu  
nebytového priestoru, spor o vypratanie nebytového priestoru, žaloba na plnenie vo výške istiny 
67.000,- EUR titulom zhodnotenia predmetu nájmu), ustálenie výšky a spôsobu vyporiadania 
a vyplatenia náhrady, vrátane stanovenia podmienok budúcej nájomnej zmluvy k nebytovému 
priestoru pre spoločnosť ABRIK spol. s r.o. 
 
Mestská časť sa v súlade s Dohodou o urovnaní zaviazala vyplatiť spoločnosti Smart factory, s.r.o. 
finančnú kompenzáciu za vyporiadanie vo výške 63.000, - Eur prostredníctvom  a za účasti 
spoločnosti ABRIK, spol. s r.o., a to  formou zloženia finančných prostriedkov do notárskej 
úschovy za podmienky, že budú  následne splnené nasledovné skutočnosti:  
 
- spoločnosť Smart factory, s.r.o. vyprace a odovzdá nebytový priestor mestskej časti do 5 
pracovných dní od účinnosti Dohody o urovnaní, 
- Smart factory  do 5 pracovných dní od odovzdania  nebytového priestoru a podpise 
odovzdávajúceho protokolu vezme späť všetky podané žaloby, 
- notár poukáže na účet spoločnosti Smart factory, s.r.o. prvú časť kompenzácie vo výške 58.000,- 
EUR po predložení (ktorýmkoľvek účastníkom dohody) podpísanej Dohody o urovnaní,  späťvzatia 
žalôb o neplatnosť výpovede a o zaplatenie, protokolu (iného dokladu) o odovzdaní nebytového 
priestoru, 
- mestská časť  do 5 pracovných dní po odovzdaní nebytového priestoru vezme späť žalobu 
o vypratanie, 



- notár poukáže na účet spoločnosti Smart factory, s.r.o. druhú časť kompenzácie vo výške 5.000,- 
EUR po predložení právoplatného rozhodnutia o zastavení konaní vedených na základe 
spoločnosťou podaných žalôb, 
- mestská časť do 10 pracovných dní odo dňa právoplatného skončenia sporu o neplatnosť 
výpovede uzavrie so spoločnosťou  ABRIK, spol. s r.o. nájomnú zmluvu  za podmienok 
schválených uznesením miestneho zastupiteľstva. 
 

II. 
 
V nadväznosti na vyššie uvedené, splnenie všetkých povinností a podmienok definovaných 
v Dohode o urovnaní a v súlade s bodom A) a B) uznesenia Miestneho zastupiteľstva mestskej 
časti Bratislava-Staré Mesto č. 179/2017 zo dňa 14.12.2017, mestská časť uzatvorila so 
spoločnosťou ABRIK, spol. s r.o., so sídlom: Grösslingova č. 6,8, 811 09 Bratislava, IČO: 
17 313 252 (ďalej len „nájomca“)  Zmluvu o nájme nebytového priestoru č. 10/2018 zo dňa 
20.12.2017 (ďalej len „Nájomná zmluva“).  
 
Nájomná zmluva bola uzavretá na dobu neurčitú, pričom nebytový priestor sa prenajal na 
kancelársky a administratívny účel. Výška nájomného je stanovená na sumu 6,00 Eur/m2/mesiac 
t.j. 1 583,40 Eur/mesiac, a teda celková výška nájomného je 19 000,80 Eur/rok. Z dôvodu 
nevyhnutnosti realizovať rekonštrukciu nebytového priestoru, mestská časť ako prenajímateľ 
poskytla nájomcovi zľavu na nájomnom na obdobie prvých štyroch mesiacov nájmu t.j. nájomca 
uhrádza v tomto období nájomné vo výške 0,50 Eur/ m2/mesiac, teda 131,95 Eur/mesiac. 
 
V zmysle Čl. VII ods.7.5 Nájomnej zmluvy platí, že „Predpokladaný odhad nákladov na 
rekonštrukciu v zmysle bodu 7.2  tohto článku predstavuje sumu vo výške 15.000 - 20.000,- EUR 
s DPH, pričom nájomca je povinný v lehote do 45 dní od podpisu tejto zmluvy resp. pred 
započatím prác na rekonštrukcii (podľa toho, ktorá skutočnosť nastane skôr) predložiť 
prenajímateľovi špecifikáciu rozsahu a charakteru plánovaných úprav a zmien spolu 
aktualizovaným rozpočtom nákladov na rekonštrukciu nebytového priestoru, vypracovaným na 
základe reálnych zistení nájomcu po prevzatí nebytového priestoru. V prípade, ak nájomca počas 
lehoty 45 dní zistí, že náklady na potrebnú rekonštrukciu nebytového priestoru sú  podstatne 
vyššie ako odhadovaný rozpočet podľa tohto bodu zmluvy, sa zmluvné strany zaväzujú  rokovať 
o spôsobe kompenzácie týchto nákladov. Nájomca berie na vedomie, že akákoľvek kompenzácia 
nad rámec Čl. 23 Zásad hospodárenia podlieha schváleniu miestnym zastupiteľstvom“. 
 
V nadväznosti na vyššie uvedené, ako aj na Čl. VII Nájomnej zmluvy týkajúci sa rekonštrukcie 
nebytového priestoru, nájomca vykonal po jeho fyzickom prevzatí hĺbkový a zodpovedný technický 
rozbor aktuálneho technického stavu nehnuteľnosti resp. potreby  nevyhnutnej  investície do 
nebytového priestoru. 
 
Nájomca vo svojej písomnej žiadosti doručenej na Miestny úrad mestskej časti Bratislava-Staré 
Mesto dňa 21.03.2018, okrem iného uviedol,  že náklady na rekonštrukciu nebytového priestoru 
nevyhnutné na jeho uvedenie do užívania schopného stavu sú podstatne a značne vyššie oproti 
pôvodnému odhadu. Dôvodom takto zistenej  značnej odchýlky bol bez pochýb aj fakt, že pôvodný 
odhad výšky investície bol realizovaný ešte pred samotným podpisom Nájomnej zmluvy, bez 
riadnej a technicky podrobnejšej  obhliadky nebytového priestoru a  v čase jeho užívania 
predchádzajúcim nájomcom. Nedostatky technického stavu nebytového priestoru boli zistené, 
resp. jeho technický stav bol zhoršený,  práve samotným vyprataním nebytového priestoru, ako aj 
demontovaním a odstránením jeho vnútorného vybavenia a zariadenia. 
 
Nájomca ku svojej písomnej žiadosti priložil výkresy a plány pôvodného stavu nebytového 
priestoru, fotografie stavu nebytového priestoru, predpokladaný rozpočet nákladov na generálnu 
rekonštrukciu, rozpočet nákladov na potrebné zariadenie, výkresy a plány plánovaného stavu po 
rekonštrukcii nebytového priestoru,  vizualizácie plánovaného stavu po rekonštrukcii nebytového 



priestoru. Na základe a v súlade s predloženými dokladmi, rozpočtami a prílohami k žiadosti 
nájomcu,  v danom čase nájomca predpokladal bola s investíciou do rekonštrukcie nebytového 
priestoru  min. vo výške 169 489,- Eur.  
 
Podotýkame, že spoločnosť ABRIK spol. s r.o. už do nebytového priestoru „investovala“ finančnú 
čiastku vo výške 63.000,- Eur, ktorá bola potrebná na vyporiadanie sporových vzťahov medzi 
pôvodným nájomcom priestoru a mestskou časťou. 
 
 

III. 
 

Nebytový priestor si vyžiadal rozsiahlu a generálnu rekonštrukciu, a to aj z dôvodu, že sa jedná 
o viac ako 90 ročný priestor, ktorý sa nachádzal čiastočne v úplne pôvodnom stave a čiastočne 
bol jeho zlý technický stav ovplyvnený aj neodborným a nekoncepčným stavebným zásahom 
predchádzajúceho užívateľa/užívateľov, čoho následkom bol neskôr vedený  dlhodobý súdny spor.   
 
Z dôvodu nutnosti uviesť nebytový priestor do stavu, aby ho bolo možné užívať na dohodnutý účel 
nájmu t.j. na kancelárske a administratívne potreby za podmienky, že bude spĺňať všetky 
bezpečnostné a hygienické normy (svetlo-technika, vzducho-technika, kapacita sanity a pod.), 
bolo nevyhnutné v nebytovom priestore realizovať nasledovné stavebné práce a úpravy: 
 

- Izolácia a odvlhčenie obvodových stien - z dôvodu presakovania vlhkosti zo strany 
vonkajšieho chodníka boli v suteréne priestoru zatečené a poškodené izolácie obvodových 
stien, ktoré spôsobovali prenikanie vlhkosti a vody do suterénnych priestorov – z tohto 
dôvodu, bolo nutné vykonať nielen odkopávku vonkajšieho obvodového múru, ale aj 
vnútornú injektáž a izoláciu steny predtým, ako na ňu bola nanesená akákoľvek nová 
omietka. 

- Vyrovnanie podláh 
- Prerobenie schodiska a obnovenie pôvodného schodiska - existujúce schodisko do 

suterénu sa nenachádzalo na originálnom mieste, ale bolo neskôr dorobené, nespĺňalo 
potrebné normy na svetlú výšku a z dôvodu zníženého stropu mohlo dôjsť k úrazu pri jeho 
používaní 

- Murárske práce, opravy povrchov a stien, maliarske práce 
- Rekonštrukcia suterénnych priestorov - z dôvodu, že v pivničných – suterénnych 

priestoroch sú umiestnené   na   veľkej časti stropu  veľké   a  početné   potrubia   slúžiace 
k vykurovaniu celého bytového domu, ktoré patria do spoločného vlastníctva vlastníkov 
priestorov v danom bytovom dome, v nadväznosti čoho je veľmi znížená využiteľnosť 
týchto pivničných priestorov. V týchto priestoroch bolo nutné vykonať odpojenie 
neaktívnych potrubí a ich kompletné zakrytie a zabezpečenie pred možnými hroziacimi 
havarijnými situáciami, ktoré v tomto priestore pravidelne v minulosti nastávali. 

- Inštalácia sadrokartónových stropov 
- Výmena fasádnej sklenenej výplne - na priečelí objektu sa nachádza sklenená fasáda, 

ktorá bola domontovaná v čase bývalého režimu a bola absolútne v nevyhovujúcom stave 
– t.j. hrdzavá a nespĺňala ani základné bezpečnostné normy na zabezpečenie vstupu do 
nebytového priestoru a bolo nutné ju vymeniť.  V rámci výmeny sklenenej fasády bolo 
nutné použiť rovnaký kvalitný fasádny systém hliníkovej konštrukcie s bezpečnostnými 
sklami, aký je už použitý aj v susednom vchode v rámci tej istej budovy a ktorý bol 
schválený v minulosti pamiatkovým úradom. 

- Výmena všetkých okien 
- Výmena elektroinštalácie - z bezpečnostných dôvodov bolo nutné vykonať kompletnú 

výmenu elektroinštalácie, elektrických zásuviek, vypínačov a elektrickej revíznej skrine. 
- Inštalácia osvetlenia 
- Výmena dverí 



- Rekonštrukcia kanalizácie a vody - v nebytovom priestore bolo nutné vykonať kompletnú 
výmenu kanalizačných potrubí a vodoinštalácií, keďže  sociálne zariadenia sa nachádzali 
na mieste, v ktorom neboli nikdy projektované a bývalý nájomca vybúral bez povolenia 
otvory do podlahy za účelom odvedenia kanalizácie do centrálneho kanalizačného 
systému,... Z tohto dôvodu bolo nutné vykonať inštaláciu nových sociálnych zariadení tak, 
aby tieto vyhovovali všetkým zdravotným a bezpečnostným normám. 

- Rekonštrukcia vzduchotechniky 
- Oprava kúrenia - v rámci rekonštrukcie bolo nutné vykonať opravu vykurovacích telies a 

inštaláciu nových telies tak, aby bola zabezpečená možnosť vykurovania na čo možno 
najväčšej ploche nebytového priestoru, keďže pôvodná inštalácia nespĺňala kapacitné 
potreby daného priestoru.  

IV. 
 

Dňa 18.05.2018 nájomca písomne oznámil začatie rekonštrukcie nbytového priestoru a 
predloženie   plánovaného   časového harmonogramu realizácie podľa Zmluvy o nájme.  
Zástupcovia mestskej časti vykonali v priebehu rekonštrukcie a priebežne obhliadku nebytového 
priestoru.  
 
Nájomca na základe vyžiadania dodatočne predložil aj odborné stanoviská dotknutých orgánov, 
najmä vyjadrenie Krajského pamiatkového úradu k zámeru výmeny výplne výkladov v nebytovom 
priestore,  ako  aj  odborného  statického  posudku   týkajúceho  sa  realizácie  stavebných úprav v 
nebytovom priestore a ich posúdenia z hľadiska zásahu do stavebno-konštrukčných prvkov 
objektu Grösslingova č. 6,8 v Bratislave. 
 
Nájomca po ukončení rekonštrukčných prác v nebytovom priestore (november 2018) predložil 
mestskej   časti  Bratislava-Staré  Mesto   ako   prenajímateľovi  kompletnú  správu  (v listinnej aj v 
elektronickej podobe), ktorá obsahovala podrobné informácie a údaje v rozsahu: 
 
1. Projekty (kúrenie, PBS, VZT- chladenie, zdravotechnika, architektonické návrhy a pod.) 
2. Fotodokumentácia + podrobný popis prác 
3. Vyúčtovanie (kópie všetkých faktúr, rozpisu materiálu, dodacích listov a potvrdení o zrealizovaní 
platieb) 
4. Kompletná písomná správa o rekonštrukcii nebytového priestoru 
 
Podľa predložených dokladov investícia nájomcu do rekonštrukcie nebytového priestoru bola v 
celkovej výške 275 612,56 Eur s DPH.  
Nájomca postupoval pri realizácii rekonštrukčných prác v nebytovom priestore v súlade s 
ustanoveniami Zmluvy o nájme a v súlade s platnými právnymi predpismi. Odd. majetkové 
pristúpilo a podrobne posúdilo všetky finančné a technické doklady predložené nájomcom, ako aj 
postup prác z technického hľadiska, vhodnosti a primeranosti použitého materiálu, vybavenia 
priestoru z hľadiska jeho kvality, účinnosti, efektivity, jeho nevyhnutnej potreby a jednotkovej ceny 
vzhľadom na aktuálne trhové podmienky (pozn. odd. majetkové uznalo nájomcovi ako oprávnený 
náklad vložený do rekonštrukcie nebytového priestoru  v celkovej výške 220 454,67 Eur). 
 

V. 
 

Na určenie všeobecnej hodnoty nebytového priestoru vrátane spoluvlastníckeho podielu na 
spoločných častiach, spoločných zariadeniach domu, príslušenstve a spoluvlastníckeho podielu na 
pozemkoch bol vypracovaný aktuálny znalecký posudok č. 38/2018 zo dňa 26.03.2018 
vypracovaný p. Ing. Miloslavom Ilavským, PhD. (t.j. pred realizáciou rekonštrukcie nebytového 
priestoru). 
 



Podľa znaleckého posudku, všeobecná hodnota nebytového priestoru je 284 473,12 Eur a 
všeobecná hodnota spoluvlastníckeho podielu o veľkosti 646/10000 na pozemku parcela registra 
„C“ parcela č. 8900/1 a parcela č. 8900/15 v katastrálnom území Staré Mesto je  53 401,35 Eur. 
Všeobecná hodnota nehnuteľnosti spolu je  337 874,47 Eur. 
 
Primátor hl. mesta SR Bratislava udelil predchádzajúci súhlas k prevodu vlastníctva nebytového 
priestoru listom doručeným na mestskú časť dňa 13.06.2019 za cenu min. 337 874,47 Eur. 
 
Prevod nebytového priestoru sa navrhuje realizovať v súlade s § 9a ods. 9 písm. c) zákona č. 
138/1991 Zb. o majetku obcí v znení neskorších predpisov  ako  prípad  hodný   osobitného  
zreteľa. 
 

VI. 
 
Nebytový  priestor č. 3 – NP11 je posledným priestorom vo vlastníctve Hlavného mesta 
SR Bratislavy, v správe mestskej časti Bratislava-Staré Mesto, ktorý sa nachádza v dome 
Grösslingova č. 6,8 v Bratislave.  
 
Bytový dom Grösslingova 6-8 v Bratislave, súpisné číslo 2479, má v blízkej 
budúcnosti naplánovanú rozsiahlu rekonštrukciu celého objektu (oprava fasády, oprava 
spoločných častí domu – spoločných základných vodovodných prípojok, spoločných 
okien, spoločných elektrických inštalácií), a to prostredníctvom schváleného  
príspevku zo Štátneho fondu rozvoja bývania, ako aj prostredníctvom komerčného 
úveru z banky, spolu  v celkovej výške 530 000,- Eur. Táto suma ešte nemusí byť 
konečná, nakoľko na základe požiadavky viacerých vlastníkov je v riešení aj výmena 
dvoch viac ako 90 ročných výťahov a opravy nádvoria, príp. riešenia samostatného 
vykurovacieho systému.  
 
V zmysle vyššie uvedeného, aktuálny príspevok do fondu opráv, údržby a prevádzky 
domu bude pre vlastníkov podstatne navýšený, čoho dôsledkom bude  aj zvýšená 
finančná záťaž pre samotnú mestskú časť.    
 
Dôležitou informáciou je aj fakt, že vlastníci bytov a nebytových priestorov domu sú 
aktuálne v trestnom konaní a vo výpovednom konaní vo vzťahu k správcovi, ktorý 
spôsobil schodok na zverených finančných prostriedkoch týchto vlastníkov (podľa 
dostupných informácií schodok je vo výške  min. 50.000,- Eur).  V prípade, ak 
správca tieto finančné prostriedky určené ako podiel vlastného spolufinancovania 
plánovanej rekonštrukcie nenavráti, vlastníci bytov a nebytových priestorov budú 
musieť „pokryť“ daný deficit buď zvýšením príspevku do FPÚaO domu alebo 
mimoriadnym finančným vkladom na spoločný účet domu podľa veľkosti svojho 
spoluvlastníckeho podielu.  
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