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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 je   
 

urovnanie sporných nárokov, ktoré vznikli zo Zmluvy č. 156/2009/322 o nájme 
nebytových priestorov zo dňa 31.03.2009 v znení Dodatku č. 1/157/2013 zo dňa 
11.07.2013 medzi mestskou časťou Bratislava-Staré Mesto ako prenajímateľom a 
spoločnosťou JUMAKU s. r. o. ako nájomcom, a to tak, že po pripísaní sumy 10.000,- € 
na účet mestskej časti Bratislava-Staré Mesto zanikajú v celosti započítaním pohľadávky 
mestskej časti Bratislava-Staré Mesto na splatnom nájomnom v období od 01.07.2011 
do 31.03.2014 v celkovej výške 41.549,24 € s príslušenstvom s pohľadávkou 
spoločnosti JUMAKU s. r. o. z titulu zhodnotenia nebytového priestoru vo výmere 70,30 
m2 nachádzajúceho sa na prízemí bytového domu na ul. Zelená 3 v Bratislave v celkovej 
výške 63.000,- €.  
 
 
B. s p l n o m o c ň u j e  
 
starostku mestskej časti Bratislava-Staré Mesto na uskutočnenie všetkých právnych 
úkonov potrebných na vykonanie uznesenia, ako aj na opravu prípadných chýb v písaní 
a počítaní tak, aby došlo k naplneniu tohto uznesenia.  
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D ô v o d o v á  s p r á v a  
 
 Mestská časť Bratislava-Staré Mesto (ďalej len "mestská časť") ako prenajímateľ 
uzatvorila so spoločnosťou JUMAKU s. r. o. ako nájomcom dňa 31.03.2009 Zmluvu č. 
156/2009/322 o nájme nebytových priestorov (ďalej len "Zmluva"), na základe ktorej 
mestská časť prenechala odplatne spoločnosti JUMAKU s. r. o. nebytový priestor v 
celkovej výmere 70,30 m2 nachádzajúci sa na prízemí bytového domu súp. č. 100357, 
postaveného na pozemku parc. č. 332, na ul. Zelená 3 v Bratislave (ďalej len "nebytový 
priestor"). Nehnuteľnosť je zapísaná na LV č. 10, okres: Bratislava I, obec: Bratislava – 
m.č. Staré Mesto, katastrálne územie: Staré Mesto, vedenom Okresným úradom Bratislava, 
Katastrálny odbor. 
 

Nebytový priestor, v zmysle čl. III bod 1. Zmluvy, v čase uzatvorenia Zmluvy nebol 
užívaniaschopný a dohodnutému účelu (poskytovaniu pohostinských služieb - 
prevádzkovaniu pubu) mohol slúžiť len po vykonaní nevyhnutných rekonštrukčných 
udržiavacích prác. 
 

Spoločnosť JUMAKU s. r. o. sa v zmysle čl. III bod 3. Zmluvy zaviazala vykonať 
udržiavacie a stavebné úpravy v nebytovom priestore na vlastné náklady bez nároku na 
ich bezprostrednú náhradu od mestskej časti, za čo mestská časť poskytla spoločnosti 
JUMAKU s. r. o. podľa čl. II bod 2. ochranu vloženej investície formou ochrany nájomného 
vzťahu založeného Zmluvou do 31.05.2014 (ďalej len "Ochranná lehota"). Spoločnosť 
JUMAKU s. r. o. sa zároveň zaviazala, že po uplynutí Ochrannej lehoty nebude v prípade 
skončenia nájmu požadovať od mestskej časti náhradu vloženej investície. Podľa čl. II 
bod 2. Zmluvy je mestská časť v Ochrannej lehote, t. j. do 31.05.2014 vypovedať Zmluvu 
len z dôvodu podľa ust. § 9 ods. 2 zákona č. 116/1990 Zb. o nájme a podnájme 
nebytových priestorov, teda z dôvodov, z ktorých je prenajímateľ oprávnený vypovedať 
nájomnú zmluvu uzatvorenú na dobu určitú.  
 

Spoločnosť JUMAKU s. r. o.  a mestská časť sa v zmysle čl. III bod 5. Zmluvy 
dohodli, že na postup a právne vzťahy vyplývajúce z investície spoločnosti JUMAKU s. r. o. 
do nebytového priestoru sa vzťahuje čl. V Smernice o podmienkach prenájmu majetku 
mestskej časti Bratislava-Staré Mesto a majetku zvereného do správy mestskej časti 
Bratislava-Staré Mesto a postupe pri uzatváraní zmlúv o nájme zo dňa 01.06.2007 s 
výnimkou ustanovení o zľave z nájomného.  
 

V zmysle čl. IV bod 1. a 2. Zmluvy bola spoločnosť JUMAKU s. r. o. povinná v období 
od 01.07.2009 do 31.12.2009 platiť nájomné v celkovej výške 99,66 € (3,30 €/ m2/rok) a 
následne od 01.01.2010 nájomné vo výške 14.072,90 €/ročne, splatné štvrťročne vo 
výške 3.518,22 €.  
 
 Dňa 05.12.2011 bol mestskej časti doručený list označený ako VEC: Kompenzácia 
vloženej investície zo dňa 05.12.2011, ktorým spoločnosť JUMAKU s. r. o. navrhla 
započítať vložené investície, ktorými zhodnotila nebytové priestory o sumu vo výške 
63.000,-€ na nájomné splatné v Ochrannej lehote a prevyšujúcu časť pohľadávky vo 
výške 21.000,- € započítať na budúce nájomné, príp. na kúpnu cenu v prípade 
uplatnenia predkupného práva k nebytovému priestoru.  
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Pri určení výšky zhodnotenia nebytového priestoru spoločnosť JUMAKU s. r. o. 

vychádza v zmysle čl. III bod 2. Zmluvy z výsledkov znaleckých posudkov Ing. Jozefa 
Blanára vo veci zistenia všeobecnej hodnoty ne bytového priestoru pred a po 
vykonaní rekonštrukčných prác. Znaleckým posudkom č. 90/2009 zo dňa 17.09.2009 
bola určená hodnota nebytového priestoru pred vykonaním rekonštrukcie vo výške 
92.000,-€. Znaleckým posudkom č. 10/2010 zo dňa 18.01.2010 bola určená hodnota 
nebytového priestoru po vykonaní rekonštrukcie vo výške 155.000,-€. Zhodnotenie 
nebytového priestoru rekonštrukciou teda predstavuje sumu vo výške 63.000,- €.  
 

Rovnakú požiadavku vyslovila spoločnosť JUMAKU s. r. o. aj v liste označenom ako 
VEC: Stanovisko k listu MÚ zn. 200M/12/PRA/Kat zo dňa 07.03.2012, t. j. vo svojom 
stanovisku k predžalobnej výzve.   
 
 Dňa 17.04.2013 mestská časť podala na Okresnom súde Bratislava I žalobu proti 
spoločnosti JUMAKU s. r. o. o zaplatenie 24.658,54 € s príslušenstvom, pričom 
zaplatenia dlžnej sumy sa domáha z dôvodu nezaplatenia nájomného a služieb spojených s 
užívaním nebytového priestoru v období od 01.07.2011 do 31.03.2013. Proti vydanému 
platobnému rozkazu podala spoločnosť JUMAKU s. r. o. odpor, v ktorom žiada na dlžnú 
sumu započítať vložené investície do nebytového priestoru v celkovej výške 63.000,- 
€ a prevyšujúcu časť použiť na predplatenie budúceho nájomného do 31.05.2014. 
 
 Dňa 11.07.2013 mestská časť a spoločnosť JUMAKU s. r. o. uzatvorili Dodatok č. 
1/157/2013 k Zmluve (ďalej len „Dodatok č. 1“), obsahom ktorého bola dohoda o úprave 
nájomného v období od 01.04.2013 do 30.09.2013, pričom v tomto období bola spoločnosť 
JUMAKU s. r. o. povinná platiť nájomné v celkovej výške 115,99 € a uznanie dlhu na 
nájomnom vo výške 24.627,54 € za obdobie od 01.07.2011 do 31.03.2013 spolu s úrokom 
z omeškania za dané obdobie vo výške 2.184,70 € a 31,00 € za plnenia poskytované s 
užívaním nebytového priestoru čo do dôvodu a výšky. V prípade neuhradenia uznanej 
dlžnej sumy v lehote 3 dní odo dňa účinnosti Dodatku č. 1, vzniká mestskej časti právo na 
odstúpenie od Dodatku č. 1, čím by Dodatok č. 1 ex tunc zanikol.  
 
 Listom zo dňa 06.11.2013 označeným ako VEC: Vrátenie faktúry č. 214130304 
spoločnosť JUMAKU s. r. o. vrátila mestskej časti vystavenú faktúru vo výške 
3.549,22 € za nájomné v období od 01.10.2013 do 31.12.2013 ako neoprávnenú a 
jednostranne započítala dlžnú sumu z nej vyplývajúcu so svojou pohľadávkou, ktorú 
eviduje voči mestskej časti z titulu zhodnotenia nebytového priestoru.  
 
 Vzhľadom na vyššie uvedené skutočnosti, vznikli medzi mestskou časťou a 
spoločnosťou JUMAKU s. r. o. nasledovné sporné nároky: 
 

a) pohľadávka mestskej časti voči spoločnosti JUMAKU s. r. o. z titulu 
nezaplatenia nájomného za užívanie nebytového priestoru v období od 
01.07.2011 do 31.03.2013 vo výške 24.658,54 € s príslušenstvom, ktorej 
zaplatenia sa mestská časť domáha v súdnom konaní vedenom na Okresnom 
súde Bratislava I, sp. zn. 32Rob/145/2013. Mestská časť pri určení výšky 
pohľadávky vychádza zo Zmluvy. Uvedenú dlžnú sumu sa spoločnosť JUMAKU 
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s. r. o. v Dodatku č. 1 zaviazala zaplatiť v lehote do 3 dní od účinnosti Dodatku, 
čo sa však nestalo; 

b) pohľadávka mestskej časti voči spoločnosti JUMAKU s. r. o. z titulu 
nezaplatenia nájomného za užívanie nebytového priestoru v období od 
01.04.2013 do 31.03.2014 vo výške 16.890,70 € s príslušenstvom. Mestská 
časť pri určení výšky pohľadávky vychádza zo Zmluvy; 

c) pohľadávka spoločnosti JUMAKU s. r. o. voči mestskej časti z titulu 
zhodnotenia nebytového priestoru vykonanou rekonštrukciou vo výške 
63.000,- €. Nájomca výšku svojej pohľadávky odvodzuje ako rozdiel podľa 
záveru znaleckého posudku č. 90/2009 zo dňa 17.09.2009 vypracovaného 
znalcom Ing. Jozefom Blanárom, podľa ktorého hodnota nebytového priestoru 
predstavovala pred rekonštrukciou sumu vo výške 92.000 € a zo záverov 
znaleckého posudku č. 10/2010 zo dňa 18.01.2010 vypracovaného znalcom 
Ing. Jozefom Blanárom, podľa ktorého hodnota nebytového priestoru po 
rekonštrukcii predstavovala sumu vo výške 155.000 €;  

d) právo mestskej časti odstúpiť od Dodatku č. 1; 
e) právo mestskej časti vypovedať Zmluvu z dôvodu neplatenia nájomného 

spoločnosťou JUMAKU s. r. o. riadne a včas; 
 
 Pri skúmaní opodstatnenosti uvedených sporných nárokov je nevyhnutné vychádzať 
aj z nasledovných skutočností: 
 

a) právny stav nehnuteľnosti: vlastnícke právo k bytového domu Zelená 1-3 
je 21 rokov predmetom súdneho sporu. Aj napriek skutočnosti, že momentálne 
predmetný súdny spor je na základe rozhodnutia Krajského súdu Bratislava 
právoplatne skončený a vlastníkom bytového domu je hlavné mesto SR 
Bratislava v správe mestskej časti, v zmysle písomnej odpovede zo dňa 
13.03.2013 hlavné mesto SR Bratislava nechce nakladať s bytovým domom, 
kým nebude ukončené aj dovolacie konanie na Najvyššom súde SR na 
základe dovolania reštituenta Štefana Výlupku, a preto mestská časť nemá 
záujem zatiaľ do objektu Zelená 3 investovať okrem najnevyhnutnejších 
peňažných prostriedkov.  

b) technický stav nehnuteľnosti: stav bytového domu je podľa Statického 
posúdenia vypracovaného Ing. Bohumilom Bohunickým, autorizovaným 
stavebným inžinierom v septembri 2011 na základe objednávky toho času 
sesterskej spoločnosti JUMAKU s. r. o. (spoločnosť JUMAMI, s.r.o) pre 
zanedbanú údržbu kritický a vyžaduje komplexnú rekonštrukciu a opravu 
celej budovy Zelená 3. 

Dočasné užívanie objektu je možné iba za podmienky, že a) balkón bude 
podchytený dočasnými podperami, b) krytina strechy bude opravená, tak aby 
do objektu nevnikala zrážková voda a budú vymenené nosné prvky krovu, 
ktorých stav je kritický, c) kanalizácia, cez ktorú vniká do nosných múrov 
objektu a do stropových konštrukcii splašková voda, bude zrekonštruovaná, d) 
klenby a murované nosné oblúky, ktoré sú poškodené trhlinami, alebo 
prevalené, budú podchytené dočasnými podperami, ktoré možno odstrániť až 
po vykonaní rekonštrukcie.  
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Spoločnosť JUMAKU s. r. o. preto namieta skutočnosť, že Predmet nájmu nie je 
spôsobilý na dohodnuté užívanie, preto má zákonný nárok na zľavu 
z nájomného v zmysle ust. § 674 Občianskeho zákonníka, prípadne podľa ust. 
§ 673 Občianskeho zákonníka neplatiť vôbec nájomné. 

c) technický stav nebytového priestoru: vykonaním rekonštrukčných prác 
spoločnosťou JUMAKU s. r. o. došlo v zmysle záverov vyššie uvedených 
znaleckých posudkov vo veci určenia všeobecnej hodnoty nebytového priestoru 
pred a po vykonaní rekonštrukcie vypracovaných Ing. Jozefom Blanárom 
(znalecký posudok č. 90/2009 zo dňa 17.09.2009 a znalecký posudok č. 
10/2010 zo dňa 18.01.2010) k zhodnoteniu nebytového priestoru o sumu vo 
výške 63.000,- €, avšak užívanie nebytového priestoru na účel dohodnutý v 
Zmluve, teda na prevádzkovanie pohostinských služieb - prevádzkovanie pubu, 
je obmedzené zlým technickým stavom nehnuteľnosti, v ktorej sa nebytový 
priestor nachádza v zmysle prechádzajúceho bodu.  

d) právny stav úpravy nájomného vzťahu medzi mestskou časťou a 
spoločnosťou JUMAKU s. r. o.: na uvedený nájomný vzťah sa okrem Zmluvy 
vzťahujú aj ustanovenia zákona č. 116/1990 Zb. o nájme a podnájme 
nebytových priestorov a príslušné ustanovenia zákona č. 40/1964 Zb. 
Občiansky zákonník. 

 

Podľa čl. III bod 1. Zmluvy nebytový priestor v čase odovzdania nebol 
užívaniaschopný a dohodnutému účelu môžu slúžiť až po vykonaní 
nevyhnutných rekonštrukčných prác, ktoré vykoná nájomca, teda spoločnosť 
JUMAKU s. r. o. 
 
Podľa čl. III bod 2. Zmluvy opis technického stavu nebytového priestoru a 
všeobecná hodnota nebytového priestoru bude uvedená v znaleckom posudku, 
ktorého vypracovanie na vlastné náklady zabezpečí nájomca, teda spoločnosť 
JUMAKU s. r. o. 
 
Podľa čl. III bod 3. Zmluvy dala mestská časť spoločnosti JUMAKU s. r. o. 
súhlas na vykonanie rekonštrukčných prác.  
 
Podľa čl. III bod 4. Zmluvy sa spoločnosť JUMAKU s. r. o. zaviazala vykonať 
udržiavacie a stavebné úpravy v nebytovom priestore na vlastné náklady bez 
nároku na ich bezprostrednú náhradu od mestskej časti, za čo mestská časť 
poskytla spoločnosti JUMAKU s. r. o. podľa čl. II bod 2. ochranu vloženej 
investície formou ochrany nájomného vzťahu založeného Zmluvou do 
31.05.2014. Spoločnosť JUMAKU s. r. o. sa zároveň zaviazala, že po uplynutí 
Ochrannej lehoty nebude v prípade skončenia nájmu požadovať od mestskej 
časti náhradu vloženej investície.  
 
Podľa čl. III bod 5. Zmluvy sa na postup a právne vzťahy vyplývajúce z 
investície spoločnosti JUMAKU s. r. o. do nebytového priestoru sa vzťahuje čl. 
V Smernice o podmienkach prenájmu majetku mestskej časti Bratislava-Staré 
Mesto a majetku zvereného do správy mestskej časti Bratislava-Staré Mesto a 
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postupe pri uzatváraní zmlúv o nájme zo dňa 01.06.2007 (ďalej len "Smernica") 
s výnimkou ustanovení o zľave z nájomného.  
 
Podľa čl. V bod 5 prvý odsek Smernice „prenajímateľ sa zaviaže poskytnúť 
nájomcovi náhradu vynaložených nákladov vo forme zľavy z dohodnutej ceny 
nájmu a to vo výške maximálne  50 %. Táto  zľava bude poskytovaná v rámci 
dohodnutých platieb nájomného tak, že nájomca bude počas dohodnutého 
obdobia platiť nájomné znížené o sumu poskytnutej zľavy. Zľava z ceny nájmu 
bude poskytovaná do času, kým nedôjde k úplnému započítaniu odsúhlasených 
nákladov a sumy poskytnutých zliav. Poskytnutá zľava z nájomného sa 
považuje za náhradu investícií vynaložených nájomcom, o ktoré sa zhodnotil 
prenajatý nebytový priestor.“ 
 
Podľa čl. V bod 3 Smernice „prenajímateľ a nájomca sa môžu dohodnúť aj na 
tom, že rozdiel medzi sumou zvýhodneného nájomného a sumou riadneho 
dohodnutého nájomného bude predstavovať paušálnu náhradu investovaných 
nákladov, s podmienkou, že nájomca nebude po skončení nájmu žiadnu ďalšiu 
náhradu uplatňovať“. 
 
Podľa ust. § 667 ods. 1 zákona č. 40/1964 Zb. Občiansky zákonník zmeny na 
veci je nájomca oprávnený vykonávať len so súhlasom prenajímateľa. Úhradu 
nákladov s tým spojených môže nájomca požadovať len v prípade, že sa na to 
prenajímateľ zaviazal. Ak zmluva neurčuje inak, je oprávnený požadovať úhradu 
nákladov až po ukončení nájmu po odpočítaní znehodnotenia zmien, ku 
ktorému v medziobdobí došlo v dôsledku užívania veci. Ak prenajímateľ dal 
súhlas so zmenou, ale nezaviazal sa na úhradu nákladov, môže nájomca 
požadovať po skončení nájmu protihodnotu toho, o čo sa zvýšila hodnota 
veci. 
 
Mestská časť má z dôvodu nezaplatenia uznaného dlhu právo na odstúpenie 
od Dodatku č. 1, čím by však bolo zrušené uznanie dlhu spoločnosti JUMAKU 
s. r. o. na splatnom nájomnom vo výške 24.627,54 € s príslušenstvom. 
 
Mestská časť má ďalej v zmysle čl. II bod 2 Zmluvy v súčasnosti právo 
vypovedať Zmluvu podľa ust. § 9 ods. 2 písm. b) zákona č. 116/1990 Zb. o 
nájme a podnájme nebytových priestorov z dôvodu omeškania s platením 
nájomného o viac ako jeden mesiac.  
 
Ukončením nájomného vzťahu by však spoločnosti JUMAKU s. r. o. vznikla 
oprávnená pohľadávka voči mestskej časti na zaplatenie zhodnotenia 
nebytového priestoru vykonanou rekonštrukciou vo výške 63.000,- €. 
 
Z vyššie uvedených ustanovení Zmluvy, ako aj príslušných noriem vyplýva, že 
hoci sa mestská časť a spoločnosť JUMAKU s. r. o. podľa článku III. ods. 4 
Zmluvy dohodli, že spoločnosť JUMAKU s. r. o. vykoná udržiavacie práce a 
stavebné úpravy v nebytovom priestore na vlastné náklady bez nároku na 
ich bezprostrednú náhradu od mestskej časti, za čo mestská časť podľa 
článku II. bod 2 Zmluvy poskytla spoločnosti JUMAKU s. r. o. ochranu vloženej 
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investície formou ochrany nájomného vzťahu založeného Zmluvou na dobu do 
31.05.2014 a spoločnosť  JUMAKU s. r. o. sa zaviazala, že po uplynutí 
Ochrannej lehoty nebude v prípade skončenia nájmu požadovať od mestskej 
časti náhradu vloženej investície, z dikcie poslednej vety ust. § 667 ods. 1 
Občianskeho zákonníka vyplýva, že po skončení nájomného vzťahu by 
spoločnosť JUMAKU s. r. o. mala nárok požadovať od mestskej časti 
vydanie protihodnoty toho, o čo sa hodnota nebytového priestoru 
vykonaním rekonštrukcie zvýšila.  
 
 

Berúc do úvahy všetky vyššie uvedené skutočnosti, ako aj záujem spoločnosti 
JUMAKU s. r. o. na urovnaní sporných nárokov, má predkladateľ za to, že mimosúdne 
riešenie hroziacich súdnych sporov a prebiehajúceho súdneho sporu, je 
najefektívnejším riešením vzniknutej situácie, a to z dôvodu neistého výsledku 
prebiehajúceho súdneho konania a možnosti vzniku nesporného nároku spoločnosti 
JUMAKU s. r. o. voči mestskej časti z titulu zhodnotenia nebytového priestoru. Mimosúdne 
riešenie taktiež výrazne ušetrí časové, ale aj nemalé finančné náklady na trovy súdneho 
konania a prípadnú náhradu trov právneho zastúpenia spoločnosti JUMAKU s. r. o. 
 

Len pre bližšiu informáciu si predkladateľ dovoľuje uviesť, že pri výške pohľadávky 
spoločnosti JUMAKU s. r.o. vo výške 63.000,- € je v zmysle vyhlášky č. 655/2004 Z. z. o 
odmenách a náhradách advokátov za poskytovanie právnych služieb jeden úkon právnej 
služby vo výške 552,69 €. Zdĺhavé a dôkazne náročné súdne konanie by počet úkonov 
právnej služby, a tým aj výšku trov právneho zastúpenia, podstatne navýšilo, pričom 
náhrada súdneho poplatku by predstavovala povinnosť úhrady sumy vo výške 3.780,- €.  
 

Vzhľadom na vyššie uvedené predkladateľ navrhuje urovnať sporné nároky 
mestskej časti a spoločnosti JUMAKU s. r. o. zo Zmluvy v znení Dodatku č. 1 
nasledovne: 
 

Spoločnosť JUMAKU s. r. o. uhradí mestskej časti sumu vo výške 10.000,- € a 
po pripísaní uvedenej sumy na účet mestskej časti Bratislava-Staré Mesto zanikajú v 
celosti započítaním pohľadávky mestskej časti voči spoločnosti JUMAKU s. r. o. na 
splatnom nájomnom v období od 01.07.2011 do 31.03.2014 v celkovej výške 41.549,24 
€ s príslušenstvom s pohľadávkou spoločnosti JUMAKU s. r. o. z titulu zhodnotenia 
nebytového priestoru vo výmere 70,30 m2 nachádzajúceho sa na prízemí bytového 
domu na ul. Zelená 3 v Bratislave v celkovej výške 63.000,- €.  

 
Zároveň v Dohode o urovnaní sa Spoločnosť JUMAKU s. r. o. v lehote do 

30.06.2014 zaviaže vykonať na svoje náklady nevyhnutné úpravy Predmetu nájmu, tak aby 
bol dočasne užívaniaschopný a zároveň v tejto lehote začať užívať nebytové priestory na 
účel poskytovania pohostinských služieb dohodnutý v Zmluve, a teda v uvedenej lehote 
začať prevádzkovať pre verejnosť PUB – Krčma 0,05, pričom počas tejto rekonštrukcie od 
01.04.2014 do 30.06.2014 bude platiť znížené nájomné vo výške 3,30 €/m²/rok, t. j. 
58,00€/3 mesiace. 

 
 


