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Navrh uznesenia

Miestne zastupitel'stvo mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto

A. schvaluje

urovnanie spornych narokov, ktoré vznikli zo Zmluvy ¢&. 156/2009/322 o najme
nebytovych priestorov zo dha 31.03.2009 v zneni Dodatku ¢&. 1/157/2013 zo dna
11.07.2013 medzi mestskou Castou Bratislava-Staré Mesto ako prenajimatefom a
spolo¢nostou JUMAKU s. r. 0. ako najomcom, a to tak, Zze po pripisani sumy 10.000,- €
na ucCet mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto zanikaju v celosti zapocitanim pohfadavky
mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto na splathom najomnom v obdobi od 01.07.2011
do 31.03.2014 v celkove] vySke 41.549,24 € s prisluSenstvom s pohladavkou
spolo¢nosti JUMAKU s. r. o. z titulu zhodnotenia nebytového priestoru vo vymere 70,30
m? nachadzajliceho sa na prizemi bytového domu na ul. Zelena 3 v Bratislave v celkovej
vyske 63.000,- €.

B.splnomocniuje
starostku mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto na uskutoCnenie vSetkych pravnych

ukonov potrebnych na vykonanie uznesenia, ako aj na opravu pripadnych chyb v pisani
a pocitani tak, aby do$lo k naplneniu tohto uznesenia.



Débvodova sprava

Mestska Cast’ Bratislava-Staré Mesto (dalej len "mestska €ast™) ako prenajimatel
uzatvorila so spolo¢nostou JUMAKU s. r. 0. ako najomcom dna 31.03.2009 Zmluvu ¢.
156/2009/322 o najme nebytovych priestorov (dalej len "Zmluva"), na zaklade ktorej
mestska Cast prenechala odplatne spolo¢nosti JUMAKU s. r. 0. nebytovy priestor v
celkovej vymere 70,30 m? nachadzajlici sa na prizemi bytového domu stp. ¢. 100357,
postaveného na pozemku parc. €. 332, na ul. Zelena 3 v Bratislave (dalej len "nebytovy
priestor"). Nehnutelnost’ je zapisana na LV €. 10, okres: Bratislava |, obec: Bratislava —
m.C. Staré Mesto, katastralne uzemie: Staré Mesto, vedenom Okresnym uradom Bratislava,
Katastralny odbor.

Nebytovy priestor, v zmysle &l. lll bod 1. Zmluvy, v ¢ase uzatvorenia Zmluvy nebol
uzivaniaschopny a dohodnutému ucCelu (poskytovaniu pohostinskych sluzieb -
prevadzkovaniu pubu) mohol sluzit len po vykonani nevyhnutnych rekonstrukénych
udrziavacich prac.

Spoloénost’ JUMAKU s. r. 0. sa v zmysle ¢l. lll bod 3. Zmluvy zaviazala vykonat’
udrziavacie a stavebné upravy v nebytovom priestore na vlastné naklady bez naroku na
ich bezprostredni nahradu od mestskej Casti, za ¢o mestska Cast poskytla spolo¢nosti
JUMAKU s. r. 0. podla €l. Il bod 2. ochranu vioZenej investicie formou ochrany najomného
vztahu zalozeného Zmluvou do 31.05.2014 (dalej len "Ochranna lehota"). Spolo¢nost
JUMAKU s. r. 0. sa zaroven zaviazala, Ze po uplynuti Ochrannej lehoty nebude v pripade
skonCenia najmu pozadovat’ od mestskej Casti nahradu vliozenej investicie. Podla ¢l. |l
bod 2. Zmluvy je mestska €ast’ v Ochrannej lehote, t. j. do 31.05.2014 vypovedat’ Zmluvu
len z dévodu podla ust. § 9 ods. 2 zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme
nebytovych priestorov, teda z dévodov, z ktorych je prenajimatel opravneny vypovedat
najomnu zmluvu uzatvorenu na dobu urcitu.

Spolo¢nost JUMAKU s. r. 0. a mestska Cast sa v zmysle ¢l. Ill bod 5. Zmluvy
dohodli, Ze na postup a pravne vztahy vyplyvajuce z investicie spolo¢nosti JUMAKU s. r. 0.
do nebytového priestoru sa vztahuje €l. V Smernice o podmienkach prenajmu majetku
mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto a majetku zvereného do spravy mestskej Casti
Bratislava-Staré Mesto a postupe pri uzatvarani zmluv o najme zo dna 01.06.2007 s
vynimkou ustanoveni o zlave z ngjomného.

V zmysle €l. IV bod 1. a 2. Zmluvy bola spolo¢nost JUMAKU s. r. 0. povinna v obdobi
od 01.07.2009 do 31.12.2009 platit najomné v celkovej vyske 99,66 € (3,30 €/ m’/rok) a
nasledne od 01.01.2010 najomné vo vyske 14.072,90 €/ro¢ne, splatné stvrtroéne vo
vyske 3.518,22 €.

Dra 05.12.2011 bol mestskej Casti doru€eny list oznaceny ako VEC: Kompenzacia
vloZenej investicie zo dna 05.12.2011, ktorym spolo€énost JUMAKU s. r. o. navrhla
zapocitat’ vlozené investicie, ktorymi zhodnotila nebytové priestory o sumu vo vyske
63.000,-€ na najomné splatné v Ochrannej lehote a prevysujucu ¢ast’ pohladavky vo
vySke 21.000,- € zapocitat na buduiuce najomné, prip. na kupnu cenu v pripade
uplatnenia predkupného prava k nebytovému priestoru.



Pri uréeni vysSky zhodnotenia nebytového priestoru spolo¢nost JUMAKU s. r. o.
vychadza v zmysle ¢l. lll bod 2. Zmluvy z vysledkov znaleckych posudkov Ing. Jozefa
Blanara vo veci zistenia vSeobecnej hodnoty ne bytového priestoru pred a po
vykonani rekonstrukénych prac. Znaleckym posudkom ¢&. 90/2009 zo dna 17.09.2009
bola ur€ena hodnota nebytového priestoru pred vykonanim rekonstrukcie vo vyske
92.000,-€. Znaleckym posudkom ¢. 10/2010 zo dna 18.01.2010 bola urcena hodnota
nebytového priestoru po vykonani rekonstrukcie vo vyske 155.000,-€. Zhodnotenie
nebytového priestoru rekonstrukciou teda predstavuje sumu vo vyske 63.000,- €.

Rovnaku poziadavku vyslovila spolonost JUMAKU s. r. 0. aj v liste oznacenom ako
VEC: Stanovisko k listu MU zn. 200M/12/PRA/Kat zo dnha 07.03.2012, t. j. vo svojom
stanovisku k predzalobnej vyzve.

Dna 17.04.2013 mestska cast’ podala na Okresnom sude Bratislava | zalobu proti
spoloénosti JUMAKU s. r. 0. o zaplatenie 24.658,54 € s prislusenstvom, pricom
zaplatenia diznej sumy sa domaha z dévodu nezaplatenia najomného a sluzieb spojenych s
uzivanim nebytového priestoru v obdobi od 01.07.2011 do 31.03.2013. Proti vydanému
platobnému rozkazu podala spolo¢nost JUMAKU s. r. 0. odpor, v ktorom ziada na diznu
sumu zapocitat’ viozené investicie do nebytového priestoru v celkovej vyske 63.000,-
€ a prevysujucu ¢ast’ pouzit’ na predplatenie buduceho najomného do 31.05.2014.

Dna 11.07.2013 mestska Cast a spoloCnost JUMAKU s. r. 0. uzatvorili Dodatok ¢.
1/157/2013 k Zmluve (dalej len ,Dodatok €. 1), obsahom ktorého bola dohoda o uUprave
najomného v obdobi od 01.04.2013 do 30.09.2013, pricom v tomto obdobi bola spolo¢nost
JUMAKU s. r. 0. povinna platit najomné v celkovej vySke 115,99 € a uznanie dlhu na
najomnom vo vySke 24.627,54 € za obdobie od 01.07.2011 do 31.03.2013 spolu s urokom
z omeSkania za dané obdobie vo vySke 2.184,70 € a 31,00 € za plnenia poskytované s
uzivanim nebytového priestoru ¢o do dévodu a vysky. V pripade neuhradenia uznanej
diZznej sumy v lehote 3 dni odo dia ucinnosti Dodatku €. 1, vznika mestskej Casti pravo na
odstupenie od Dodatku €. 1, ¢im by Dodatok €. 1 ex tunc zanikol.

Listom zo dna 06.11.2013 oznacenym ako VEC: Vratenie faktury ¢. 214130304
spoloénost’ JUMAKU s. r. o. vratila mestskej €asti vystavenu fakturu vo vyske
3.549,22 € za najomné v obdobi od 01.10.2013 do 31.12.2013 ako neopravnenu a
jednostranne zapog€itala dlzni sumu z nej vyplyvajucu so svojou pohlPadavkou, ktoru
eviduje voCi mestskej Casti z titulu zhodnotenia nebytového priestoru.

Vzhladom na vy$Sie uvedené skutoCnosti, vznikli medzi mestskou cCastou a
spolo¢nostou JUMAKU s. r. 0. nasledovné sporné naroky:

a) pohfadavka mestskej casti voéi spolo€nosti JUMAKU s. r. o. z titulu
nezaplatenia najomného za uzivanie nebytového priestoru v obdobi od
01.07.2011 do 31.03.2013 vo vyske 24.658,54 € s prisluSenstvom, ktorej
zaplatenia sa mestska ¢ast domaha v sudnom konani vedenom na Okresnom
sude Bratislava |, sp. zn. 32Rob/145/2013. Mestska Cast pri urCeni vysky
pohladavky vychadza zo Zmluvy. Uvedenu dlZznu sumu sa spolo¢nost JUMAKU



b)

d)
e)

s. r. 0. v Dodatku €. 1 zaviazala zaplatit v lehote do 3 dni od ucinnosti Dodatku,
€o sa vSak nestalo;

pohladavka mestskej €asti vo€i spolo¢nosti JUMAKU s. r. o. z titulu
nezaplatenia najomného za uzivanie nebytového priestoru v obdobi od
01.04.2013 do 31.03.2014 vo vysSke 16.890,70 € s prisluSenstvom. Mestska
Cast pri ur€eni vysky pohladavky vychadza zo Zmluvy;

pohladavka spolo¢nosti JUMAKU s. r. o. voéi mestskej €asti z titulu
zhodnotenia nebytového priestoru vykonanou rekon$trukciou vo vysSke
63.000,- €. Najomca vySku svojej pohladavky odvodzuje ako rozdiel podla
zaveru znaleckého posudku €. 90/2009 zo dna 17.09.2009 vypracovaného
znalcom Ing. Jozefom Blanarom, podla ktorého hodnota nebytového priestoru
predstavovala pred rekon$trukciou sumu vo vySke 92.000 € a zo zaverov
znaleckého posudku €. 10/2010 zo dria 18.01.2010 vypracovaného znalcom
Ing. Jozefom Blanarom, podla ktorého hodnota nebytového priestoru po
rekons$trukcii predstavovala sumu vo vyske 155.000 €;

pravo mestskej ¢asti odstupit’ od Dodatku €. 1;

pravo mestskej €asti vypovedat Zmluvu z dévodu neplatenia najomného
spolo¢nostou JUMAKU s. r. o. riadne a v€as;

Pri skimani opodstatnenosti uvedenych spornych narokov je nevyhnutné vychadzat
aj z nasledovnych skuto€nosti:

a)

b)

pravny stav nehnutelnosti: vlastnicke pravo k bytového domu Zelena 1-3
je 21 rokov predmetom sudneho sporu. Aj napriek skutoénosti, Ze momentalne
predmetny sudny spor je na zaklade rozhodnutia Krajského sudu Bratislava
pravoplatne skonfeny a vlastnikom bytového domu je hlavné mesto SR
Bratislava v sprave mestskej Casti, v zmysle pisomnej odpovede zo dna
13.03.2013 hlavné mesto SR Bratislava nechce nakladat s bytovym domom,
kym nebude ukoncené aj dovolacie konanie na NajvySsSom sude SR na
zaéklade dovolania restituenta Stefana Vylupku, a preto mestska éast nema
zaujem zatial do objektu Zelena 3 investovat okrem najnevyhnutnejSich
pefiaznych prostriedkov.

technicky stav_nehnutelnosti: stav bytového domu je podfa Statického
posudenia vypracovaného Ing. Bohumilom Bohunickym, autorizovanym
stavebnym inzinierom v septembri 2011 na zaklade objednavky toho casu
sesterskej spolo¢nosti JUMAKU s. r. o. (spolo¢nost JUMAMI, s.r.o) pre
zanedbanu udrzbu kriticky a vyzaduje komplexnu rekonstrukciu a opravu
celej budovy Zelena 3.

DoCasné uZzivanie objektu je mozné iba za podmienky, Ze a) balkon bude
podchyteny do¢asnymi podperami, b) krytina strechy bude opravend, tak aby
do objektu nevnikala zrazkova voda a budu vymenené nosné prvky krovu,
ktorych stav je kriticky, c¢) kanalizacia, cez ktoru vnikd do nosnych murov
objektu a do stropovych konstrukcii splaskova voda, bude zrekonsStruovana, d)
klenby a murované nosné obluky, ktoré su poSkodené trhlinami, alebo
prevalené, budu podchytené doCasnymi podperami, ktoré mozno odstranit az
po vykonani rekonstrukcie.




d)

Spoloénost JUMAKU s. r. 0. preto namieta skutocnost, Ze Predmet najmu nie je
spbésobily na dohodnuté uZivanie, preto ma zakonny narok na zlavu
z najomného v zmysle ust. § 674 Obcianskeho zakonnika, pripadne podfa ust.
§ 673 Obcianskeho zakonnika neplatit vibec najomné.

technicky stav nebytového priestoru: vykonanim rekonstrukénych prac
spolo¢nostou JUMAKU s. r. 0. doslo v zmysle zaverov vySSie uvedenych
znaleckych posudkov vo veci uréenia vSeobecnej hodnoty nebytového priestoru
pred a po vykonani rekonstrukcie vypracovanych Ing. Jozefom Blanarom
(znalecky posudok ¢. 90/2009 zo diia 17.09.2009 a znalecky posudok C.
10/2010 zo diia 18.01.2010) k zhodnoteniu nebytového priestoru o sumu vo
vyske 63.000,- €, avSak uzivanie nebytového priestoru na ucel dohodnuty v
Zmluve, teda na prevadzkovanie pohostinskych sluzieb - prevadzkovanie pubu,
je obmedzené zlym technickym stavom nehnutelnosti, v ktorej sa nebytovy
priestor nachadza v zmysle prechadzajuceho bodu.

pravny stav upravy najomného vztahu medzi mestskou castou a
spolo¢nostou JUMAKU s. r. o.: na uvedeny najomny vztah sa okrem Zmluvy
vztahuju aj ustanovenia zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme
nebytovych priestorov a prisludsné ustanovenia zakona ¢&. 40/1964 Zb.
Obciansky zakonnik.

Podla ¢l. Il bod 1. Zmluvy nebytovy priestor v ¢ase odovzdania nebol
uzivaniaschopny a dohodnutému ucelu mézu sluzit az po vykonani
nevyhnutnych rekonstrukénych prac, ktoré vykona najomca, teda spolocnost
JUMAKU s. r. o.

Podla €l. Ill bod 2. Zmluvy opis technického stavu nebytového priestoru a
vSeobecna hodnota nebytového priestoru bude uvedena v znaleckom posudku,
ktorého vypracovanie na vlastné naklady zabezpecCi najomca, teda spoloCnost
JUMAKU s. r. o.

Podla €l. Il bod 3. Zmluvy dala mestska ¢ast spolo¢nosti JUMAKU s. r. o.
suhlas na vykonanie rekonstrukénych prac.

Podla ¢&l. Il bod 4. Zmluvy sa spolocnost JUMAKU s. r. 0. zaviazala vykonat
udrziavacie a stavebné upravy v nebytovom priestore na vlastné naklady bez
naroku na ich bezprostrednu nahradu od mestskej Casti, za o mestska Cast
poskytla spolo¢nosti JUMAKU s. r. 0. podfa €l. Il bod 2. ochranu vloZenej
investicie formou ochrany ngjomného vztahu zaloZzeného Zmluvou do
31.05.2014. Spolo¢nost JUMAKU s. r. 0. sa zaroven zaviazala, Ze po uplynuti
Ochrannej lehoty nebude v pripade skon€enia najmu pozadovat od mestskej
Casti nahradu vlozenej investicie.

Podla ¢l. Ill bod 5. Zmluvy sa na postup a pravne vztahy vyplyvajuce z
investicie spoloCnosti JUMAKU s. r. 0. do nebytového priestoru sa vztahuje €l.
V Smernice o podmienkach prenajmu majetku mestskej Casti Bratislava-Staré
Mesto a majetku zvereného do spravy mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto a



postupe pri uzatvarani zmluv o najme zo dna 01.06.2007 (dalej len "Smernica")
s vynimkou ustanoveni o zlave z ngjomného.

Podla ¢l. Vbod 5 prvy odsek Smernice ,prenajimatel sa zaviaze poskytnut
najomcovi nahradu vynaloZenych nékladov vo forme zlavy z dohodnutej ceny
najmu a to vo vySke maximalne 50 %. Tato zlava bude poskytovana v ramci
dohodnutych platieb najomného tak, Ze najomca bude pocas dohodnutého
obdobia platit najomné znizené o sumu poskytnutej zlavy. Zlava z ceny najmu
bude poskytovana do ¢asu, kym neddjde k uplnému zapocitaniu odsuhlasenych
nékladov a sumy poskytnutych Zzliav. Poskytnuta zlava z najomného sa
povazuje za nahradu investicii vynaloZenych najomcom, o ktoré sa zhodnotil
prenajaty nebytovy priestor.”

Podla €l. V bod 3 Smernice ,prenajimatel a ndjomca sa mézu dohodnut’ aj na
tom, Ze rozdiel medzi sumou zvyhodneného najomného a sumou riadneho
dohodnutého najomného bude predstavovat pausalnu nahradu investovanych
nakladov, s podmienkou, Ze najomca nebude po skonc¢eni najmu Ziadnu dalsiu

Jik

nahradu uplatriovat™.

Podla ust. § 667 ods. 1 zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik zmeny na
veci je ndjomca oprévneny vykonavat len so stuhlasom prenajimatela. Uhradu
nékladov s tym spojenych mdézZze najomca poZadovat len v pripade, Ze sa na to
prenajimatel zaviazal. Ak zmluva neurcuje inak, je opravneny poZadovat thradu
nakladov aZz po ukoncCeni najmu po odpocCitani znehodnotenia zmien, ku
ktoremu v medziobdobi doslo v dbésledku uZivania veci. Ak prenajimatel dal
Suhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na uhradu nakladov, mézZze néjomca
poZadovat’ po skonc¢eni najmu protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila hodnota
Veci.

Mestska Cast ma z dévodu nezaplatenia uznaného dlhu pravo na odstupenie
od Dodatku €. 1, ¢im by vSak bolo zruSené uznanie dlhu spoloénosti JUMAKU
S. r. 0. na splatnom najomnom vo vySke 24.627,54 € s prisluSenstvom.

Mestska Cast ma dalej v zmysle €l. Il bod 2 Zmluvy v sucasnosti pravo
vypovedat Zmluvu podfa ust. § 9 ods. 2 pism. b) zakona €. 116/1990 Zb. o
najme a podnajme nebytovych priestorov z dévodu omeskania s platenim
najomného o viac ako jeden mesiac.

Ukonéenim najomného vztahu by vSak spoloénosti JUMAKU s. r. 0. vznikla
opravnena pohladavka voéi mestskej c&asti na zaplatenie zhodnotenia
nebytového priestoru vykonanou rekonstrukciou vo vySke 63.000.,- €.

Z vys$Sie uvedenych ustanoveni Zmluvy, ako aj prislusnych noriem vyplyva, Ze
hoci sa mestska cast’ a spolo¢nost’ JUMAKU s. r. o. podla ¢lanku lll. ods. 4
Zmluvy dohodli, ze spoloénost’ JUMAKU s. r. 0. vykona udrziavacie prace a
stavebné upravy v nebytovom priestore na vlastné naklady bez naroku na
ich bezprostredni nahradu od mestskej Casti, za ¢o mestska Cast podla
¢lanku Il. bod 2 Zmluvy poskytla spolo¢nosti JUMAKU s. r. 0. ochranu vlozZenej



investicie formou ochrany najomného vztahu zaloZzeného Zmluvou na dobu do
31.05.2014 a spoloénost’ JUMAKU s. r. 0. sa zaviazala, Zze po uplynuti
Ochrannej lehoty nebude v pripade skonenia najmu pozadovat’ od mestskej
casti nahradu vlozenej investicie, z dikcie poslednej vety ust. § 667 ods. 1
Obcianskeho zakonnika vyplyva, ze po _skon€eni_najomného vzt'ahu by
spoloénost’ JUMAKU s. r. 0. mala narok pozadovat od mestskej Casti
vydanie protihodnoty toho, o €o sa hodnota nebytového priestoru
vykonanim rekonstrukcie zvysila.

Beruc do uvahy vSetky vySSie uvedené skutoCnosti, ako aj zaujem spoloCnosti
JUMAKU s. r. 0. na urovnani spornych narokov, ma predkladatel za to, Ze mimosudne
rieSenie hroziacich sudnych sporov a prebiehajiceho sudneho sporu, je
najefektivnejSim rieSenim vzniknutej situacie, a to z dobvodu neistého vysledku
prebiehajuceho sudneho konania a moznosti vzniku nesporného naroku spoloénosti
JUMAKU s. r. 0. voCi mestskej Casti z titulu zhodnotenia nebytového priestoru. Mimosudne
rieSenie taktiez vyrazne usetri Casove, ale aj nemalé finanéné naklady na trovy sudneho
konania a pripadnu nahradu trov pravneho zastupenia spolo¢nosti JUMAKU s. r. o.

Len pre blizSiu informaciu si predkladatel dovoluje uviest, Ze pri vySke pohladavky
spolo¢nosti JUMAKU s. r.o. vo vySke 63.000,- € je v zmysle vyhlasky €. 655/2004 Z. z. o
odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb jeden ukon pravnej
sluzby vo vyske 552,69 €. Zdihavé a dokazne naro¢né sidne konanie by pocet ukonov
pravnej sluzby, a tym aj vySku trov pravneho zastupenia, podstatne navysilo, pri¢om
nahrada sudneho poplatku by predstavovala povinnost’ uhrady sumy vo vyske 3.780,- €.

Vzhladom na vysSSie uvedené predkladatel navrhuje urovnat' sporné naroky
mestskej €asti a spoloé¢nosti JUMAKU s. r. 0. zo Zmluvy v zneni Dodatku €. 1
nasledovne:

Spoloénost’ JUMAKU s. r. o. uhradi mestskej ¢asti sumu vo vyske 10.000,- € a
po pripisani uvedenej sumy na ucet mestskej ¢asti Bratislava-Staré Mesto zanikaju v
celosti zapocéitanim pohladavky mestskej €asti vo€i spoloénosti JUMAKU s. r. 0. na
splathom nagjomnom v obdobi od 01.07.2011 do 31.03.2014 v celkovej vySke 41.549,24
€ s prislusenstvom s pohladavkou spolo€¢nosti JUMAKU s. r. 0. z titulu zhodnotenia
nebytového priestoru vo vymere 70,30 m? nachadzajliceho sa na prizemi bytového
domu na ul. Zelena 3 v Bratislave v celkovej vyske 63.000,- €.

Zaroven v Dohode o urovnani sa Spolo¢nost JUMAKU s. r. o. v_lehote do
30.06.2014 zaviaze vykonat na svoje naklady nevyhnutné upravy Predmetu najmu, tak aby
bol do€asne uzivaniaschopny a zaroven v tejto lehote zacat uZivat’ nebytové priestory na
ucel poskytovania pohostinskych sluzieb dohodnuty v Zmluve, a teda v uvedenej lehote
zacat’ prevadzkovat pre verejnost PUB — Kréma 0,05, pricom pocas tejto rekonstrukcie od
01.04.2014 do 30.06.2014 bude platit znizené najomné vo vyske 3,30 €/m?/rok, t. j.
58,00€/3 mesiace.




