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N  á  v  r  h  
 

na urovnanie sporných nárokov mestskej časti Bratislava-Staré Mesto a Andreja 
Dúbravského zo Zmluvy o budúcej zmluve uzatvorenej dňa 26.04.2010 a Zmluvy 

č. 178/2010 o nájme nebytových priestorov uzatvorenej dňa 28.04.2010 týkajúcich sa 
nehnuteľnosti na ulici Tabaková 4 

___________________________________________________________ 
 
 
 
Predkladateľ:            Návrh uznesenia miestnej rady: 
 

PhDr. Tatiana Rosová 
starostka mestskej časti 

 Miestna rada mestskej časti Bratislava-
Staré Mesto  
o d p o r ú č a  
Miestnemu zastupiteľstvu mestskej časti 
Bratislava-Staré Mesto prerokovať 
predložený návrh 
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Mgr. Martin Micheľ  
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a správnych činností 

 - v materiáli 

  
       
Spracovateľ:             Materiál obsahuje: 
 

JUDr. Ján Cilli 
oddelenie právne a  
správnych činností 

 - návrh uznesenia 
- dôvodovú správu  

 
 
 



 

 

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 o budúcej zmluve uzatvorenej dňa 
26.04.2010 v znení Dodatku č. 1 zo dňa 26.11.2010 a Zmluvy č. 178/2010 o nájme 
nebytových priestorov uzatvorenej dňa 28.04.2010 medzi mestskou časťou Bratislava-
Staré Mesto ako zaviazanou stranou, resp. prenajímateľom a Andrejom Dúbravským, 
Račianska 86, 831 01 Bratislava ako oprávnenou stranou, resp. nájomcom nasledovne: 
 
1. Andrej Dúbravský do 30 dní od dňa prijatia tohto uznesenia zaplatí mestskej časti 

Bratislava-Staré Mesto sumu vo výške 5.000,00 EUR, pričom všetky ostatné sporné 
nároky sa v časti, v ktorej sa kryjú sa vzájomne započítavajú a v prevyšujúcej časti 
sa urovnávajú, čím zaniká pohľadávka mestskej časti na splatnom nájomnom 
a službách v období od 01.01.2013 do 30.09.2014 vo výške 13.866,14 EUR, 
pohľadávka Andreja Dúbravského z titulu vydania bezdôvodného obohatenia               
za zaplatené nájomné za obdobie od 01.01.2012 do 31.12.2012 vo výške 6.841,80 
EUR a pohľadávka Andreja Dúbravského vo výške 36.325,67 EUR z titulu náhrady 
nákladov vynaložených na stavebné úpravy nebytového priestoru č. 12-NP9 na byt 
č. 18 nachádzajúci sa na prízemí bytového domu na ulici Tabaková 4 v Bratislave 
ku dňu urovnania sporných nárokov, 

 
2. mestská časť a Andrej Dúbravský konštatujú a berú na vedomie, že výpoveď 

Zmluvy č. 178/2010 o nájme nebytových priestorov zo dňa 25.03.2013 je neplatná, 
vzhľadom na skutočnosť, že v čase podania výpovede Andrej Dúbravský nebol 
v omeškaní so zaplatením nájomného a služieb vo výške 1.738,59 EUR ako bolo 
uvedené vo výpovedi, pričom neplatnosť výpovede má za následok, že nezačala 
plynúť výpovedná lehota a nedošlo k zániku zmluvného vzťahu založeného 
Zmluvou o nájme nebytových priestorov č. 178/2010, 

 
3. Andrej Dúbravský do 15 dní odo dňa účinnosti zmluvy, ktorou dôjde k urovnaniu 

sporných nárokov podá späťvzatie návrhov na začatie konania podaných 
v súvislosti zo Zmluvou o budúcej zmluve zo dňa 26.04.2010 a Zmluvou                        
č. 178/2010 o nájme nebytových priestorov zo dňa 28.04.2010, najmä späťvzatie 
návrhu na začatie konania o nahradenie prejavu vôle uzatvoriť nájomnú zmluvu             
na byt vedenom na Okresnom súde Bratislava I, sp. zn. 11C/104/2012 a späťvzatie 
návrhu na začatie konania o zaplatenie bezdôvodného obohatenia vo výške 
36.325,67 EUR vedenom na Okresnom súde Bratislava I, sp. zn. 7Ro/200/2013, 
pričom mestská časť a Andrej Dúbravský si v súdnych konaniach neuplatnia 
náhradu trov konania, 

 
4. mestská časť a Andrej Dúbravský vyhlasujú, že neexistujú medzi nimi žiadne iné 

vzájomné nároky v súvislosti so Zmluvou o budúcej zmluve zo dňa 26.04.2010 
a Zmluvou č. 178/2010 o nájme nebytových priestorov zo dňa 28.04.2010, ako sú 
napríklad nároky súvisiace so stavebnými úpravami a rekonštrukciou nebytového 
priestoru a bytu, nároky súvisiace s platbami za užívanie nebytového priestoru                



 

 

a bytu. Zmluvné strany vyhlasujú, že všetky nároky považujú za vysporiadané a ani 
teraz, ani v budúcnosti nebudú od seba požadovať žiadne plnenia súvisiace 
s predmetom zmluvy, ktorou dôjde k urovnaniu sporných nárokov. 

 
 
B.  b e r i e  n a  v e d o m i e 
 
prevod vlastníckeho práva k nehnuteľnostiam vo vlastníctve hlavného mesta SR 
Bratislava, v správe mestskej časti Bratislava-Staré Mesto podľa zákona č. 182/1993 
Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov nasledovne: 

 
a) byt č. 18 vo výmere 48,87 m², ktorý sa nachádza na prízemí bytového domu na 

ulici Tabakova 4 v Bratislave, súpisné číslo 2959, postaveného na pozemku 
parcela registra C KN č. 7941/1, parcela registra C KN č. 7941/2, parcela registra 
C KN č. 7941/3, parcela registra C KN č. 7941/4, 

b) spoluvlastnícky podiel vo veľkosti 70/10000 na spoločných častiach a spoločných 
zariadeniach vyššie uvedeného bytového domu, 

c) spoluvlastnícky podiel vo veľkosti 70/10000 na pozemkoch: parcela registra C                  
KN č. 7941/1 vo výmere 422,00 m², parcela registra C KN č. 7941/2 vo výmere 
186,00 m², parcela registra C KN č. 7941/3 vo výmere 444,00 m², parcela               
registra C KN č. 7941/4 vo výmere 447,00 m², druh uvedených pozemkov:                    
zastavané plochy a nádvoria, 

 
zapísané na liste vlastníctva č. 6604 a 6605, katastrálne územie: Staré Mesto,  

do vlastníctva kupujúceho, ktorým je: Andrej Dúbravský, Račianska 86, 831 01 
Bratislava za kúpnu cenu vo výške 920,56 EUR. 

 
 
C.  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.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



 

 

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 na základe výsledkov obchodnej verejnej súťaže s Andrejom Dúbravským ako 
nájomcom dňa 28.04.2010 Zmluvu č. 178/2010 o nájme nebytových priestorov (ďalej len 
"Nájomná zmluva"), na základe ktorej mestská časť prenechala odplatne Andrejovi 
Dúbravskému do nájmu nebytový priestor č. 12-NP19 v celkovej výmere 48,87 m² 

nachádzajúci sa na prízemí bytového domu súp. č. 2959, postaveného na pozemku parcela 
registra C KN č. 7941/1 - 4, na ulici Tabaková 4 v Bratislave (ďalej len "Nebytový 
priestor"). 
 

Mestská časť ako zaviazaná strana uzatvorila s Andrejom Dúbravským ako 
oprávnenou stranou dňa 26.04.2010 Zmluvu o budúcej zmluve (ďalej len "Zmluva 
o budúcej zmluve"), na základe ktorej sa Andrej Dúbravský  zaviazal na vlastné náklady 
vykonať do dňa 31.12.2010, resp. v zmysle Dodatku č. 1 do dňa 31.12.2011 stavebné 
úpravy Nebytového priestoru za účelom zmeny jeho využitia na byt, požiadať stavebný 
úrad o zmenu účelu využitia Nebytového priestoru na byt a zabezpečiť zmenu zápisu 
Nebytového priestoru na byt v katastri nehnuteľností a na základe ktorej sa mestská časť 
zaviazala po nadobudnutí právoplatnosti kolaudačného rozhodnutia o zmene účelu využitia 
Nebytového priestoru na byt uzatvoriť s Andrejom Dúbravským nájomnú zmluvu           
na tento byt na dobu určitú - 3 roky s podmienkami zmeny na dobu neurčitú, a to 30 
dní odo dňa doručenia výzvy na uzatvorenie nájomnej zmluvy na byt. 

 
Andrej Dúbravský vykonal stavebné úpravy Nebytového priestoru za účelom 

zmeny jeho využitia na byt, pričom Mestská časť Bratislava-Petržalka ako príslušný 
stavebný úrad rozhodnutím č. UKSP 14211-TX2/2010-Vd-43 zo dňa 27.08.2010, ktoré 
nadobudlo právoplatnosť dňa 29.09.2010 povolil zmenu v užívaní Nebytového priestoru 
na byt a následne Správa katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu zápisom                  
č. Z-7494/2011  zapísala na list vlastníctva č. 6604, k.ú. Staré Mesto byt č. 18 (ďalej len 
„Byt“).  

 
Andrej Dúbravský listom zo dňa 30.11.2011 doručeným mestskej časti dňa 

30.11.2011, v ktorom deklaroval splnenie podmienok Zmluvy o budúcej zmluve, vyzval 
Mestskú časť na uzatvorenie nájomnej zmluvy na Byt. 
 

Mestská časť listom č. 18405/2012/PRA/Cil zo dňa 25.04.2012 oznámila Andrejovi 
Dúbravskému, že neuzatvorí s ním nájomnú zmluvu na Byt z dôvodu, že uzatvorením 
Nájomná zmluva a Zmluva o budúcej zmluve predstavujú neoprávnené obchádzanie 
ustanovení zákona č. 138/1991 Zb. o majetku obcí a interných právnych predpisov mestskej 
časti Bratislava-Staré Mesto, týkajúcich sa prenájmov bytov vo vlastníctve, resp. v správe 
mestskej časti. 

 
Andrej Dúbravský podal dňa 16.05.2012 voči mestskej časti žalobu o nahradeniu 

prejavu vôle uzatvoriť nájomnú zmluvu na Byt. Okresný súd Bratislava I rozsudkom           
č.k. 11C/104/2012-92 zo dňa 26.11.2012 žalobný návrh zamietol z dôvodu, že na 
uzatvorenie Zmluvy o budúcej zmluve bol v zmysle interných predpisov mestskej časti 
potrebný predchádzajúci súhlas miestneho zastupiteľstva. Rozsudok nenadobudol 
právoplatnosť, nakoľko Andrej Dúbravský podal voči nemu odvolanie. Odvolacie konanie 



 

 

sp. zn. 4Co/170/2013 vedené na Krajskom súde v Bratislave k dnešnému dňu nie je 
skončené. 

 
Mestská časť listom č. 14455/2013/PRA/Cil zo dňa 25.03.2013 doručila Andrejovi 

Dúbravskému výpoveď Zmluvy č. 178/2010  o nájme nebytových priestorov z dôvodu 
omeškania s platením nájomného a za služby, ktorých poskytovanie je spojené s nájmom 
vo  výške 1.738,59 EUR. 

 
Andrej Dúbravský podal dňa 12.07.2013 voči mestskej časti žalobu o zaplatenie 

sumy vo výške 36.325,67 EUR, ktorú predstavujú celkové náklady investované v súvislosti 
so zmenou účelu užívania Nebytového priestoru na Byt a vynaložením ktorých zároveň 
došlo k technickému zhodnoteniu Bytu. Konanie sp. zn. 7Ro/200/2013 vedené                        
na Okresnom súde Bratislava I k dnešnému dňu nie je skončené. 

 
 Vzhľadom na vyššie uvedené skutočnosti, vznikli medzi mestskou časťou a Andrejom 
Dúbravským nasledovné sporné nároky: 
 

a) pohľadávka mestskej časti voči Andrejovi Dúbravskému z titulu nezaplatenia 
nájomného a služieb za užívanie Nebytového priestoru v období od 01.01.2013 
do 31.09.2014 vo výške 13.866,14 EUR s príslušenstvom. Mestská pri určení 
výšky pohľadávky vychádza z Nájomnej zmluvy; 

b) pohľadávka Andreja Dúbravského voči mestskej časti z titulu zaplateného 
nájomného vo výške 6.841,80 EUR za užívanie Bytu v období od 01.01.2012           
do 31.12.2012 ako vydanie bezdôvodného obohatenia, nakoľko mestská časť 
na základe výzvy Andreja Dúbravského s ním mala uzatvoriť nájomnú zmluvu          
na Byt najneskôr do dňa 30.12.2011, t.j. od 01.01.2012 mal Andrej Dúbravský 
uhrádzať nájomné vo výške ako za byt, keďže Nebytový priestor zanikol jeho 
premenou na byt, čo v uvedenom prípade predstavuje nájomné vo výške 57,24 
EUR/mesiac. Andrej Dúbravský pri určení výšky pohľadávky vychádzal z úhrady 
vykonanej dňa 12.01.2012, 30.04.2012, 06.09.2012, 06.11.2012; 

c) pohľadávka Andreja Dúbravského voči mestskej časti z titulu náhrady 
nákladov vynaložených na stavebné úpravy Nebytového priestoru na Byt                   
vo výške 36.325,67 EUR. Andrej Dúbravský pri určení výšky pohľadávky 
vychádza zo znaleckého posudku č. 26/2013 zo dňa 22.02.2013 vyhotoveného 
Ústavom stavebnej ekonomiky, s.r.o.; 

d) právo mestskej časti vypratať Byt z dôvodu výpovede nájmu                                         
č. 14455/2013/PRA/Cil zo dňa 25.03.2013; 

e) právo Andreja Dúbravského na uzatvorenie nájomnej zmluvy na Byt v zmysle 
Zmluvy o budúcej zmluve. 

 
 Pri skúmaní opodstatnenosti uvedených sporných nárokov je nevyhnutné vychádzať 
aj z nasledovných skutočností: 
 

a) technický stav pôvodného Nebytového priestoru: pôvodný Nebytový priestor 
bol Andrejovi Dúbravskému prenajatý v schátralom, neudržiavanom a reálne 
v neužívania schopnom stave, 



 

 

b) technický stav Bytu: Byt je v súčasnosti v zrekonštruovanom stave, pričom 
znalec ohodnotil celkové náklady vynaložené zo strany Andreja Dúbravského             
na úpravy Bytu vo výške 36.325,67 EUR, 

c) právny stav úpravy záväzkového vzťahu medzi mestskou časťou a Andrejom 
Dúbravským, na uvedený nájomný vzťah sa okrem Nájomnej zmluvy a Zmluvy 
o budúcej zmluve 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 ust. Čl. III. ods. 1 Nájomnej zmluvy nebytový priestor v čase odovzdania 

bol užívaniaschopný, ale účelu nájmu môže slúžiť až po vykonaní nevyhnutných 
rekonštrukčných udržiavacích prác, ktoré vykoná nájomca, teda Andrej 
Dúbravský. 

 
 Podľa ust. Čl. II ods. 1 až 5 Zmluvy o budúcej zmluve oprávnená strana, teda 

Andrej Dúbravský sa zaväzuje vykonať do dňa 31.12.2011 na vlastné náklady 
stavebné úpravy nebytového priestoru za účelom zmeny jeho využitia na byt, 
požiadať stavebný úrad o zmenu účelu využitia nebytového priestoru na byt                 
a zabezpečiť zmenu zápisu nebytového priestoru na byt v katastri nehnuteľností. 

 
 Podľa ust. Čl. III ods. 1 Zmluvy o budúcej zmluve zmluvné strany sa dohodli,             

že po nadobudnutí právoplatnosti kolaudačného rozhodnutia o zmene účelu 
využitia nebytového priestoru na byt uzatvorí zaviazaná strana, teda mestská 
časť s Andrejom Dúbravským nájomnú zmluvu na tento byt na dobu určitú - 3 
roky s podmienkami zmeny na dobu neurčitú, a to 30 dní odo dňa doručenia 
výzvy na uzatvorenie nájomnej zmluvy na byt. 

 
 Podľa ust. Čl. III ods. 3 Zmluvy o budúcej zmluve v prípade, že z akýchkoľvek 

dôvodov nedôjde k uzatvoreniu nájomnej zmluvy na byt, oprávnená strana, teda 
Andrej Dúbravský má nárok na náhradu všetkých investícií aj nákladov spojených 
so zmenou účelu využitia nebytového priestoru na byt. 

 
Z vyššie uvedených skutkových aj právnych okolností možno konštatovať 

nasledovné: 
 

a) pohľadávka mestskej časti voči Andrejovi Dúbravskému z titulu nezaplatenia 
nájomného a služieb za užívanie Nebytového priestoru v období od 01.01.2013 
do 31.09.2014 vo výške 13.866,14 EUR s príslušenstvom je zrejme 
spochybniteľná, nakoľko Nebytový priestor zanikol jeho premenou na Byt, 
mestská časť na základe výzvy Andreja Dúbravského s ním mala uzatvoriť 
nájomnú zmluvu na Byt najneskôr do dňa 30.12.2011, t.j. od 01.01.2012 mal 
Andrej Dúbravský uhrádzať nájomné vo výške ako za byt, čo v uvedenom 
prípade predstavuje nájomné vo výške 57,24 EUR/mesiac a potom pohľadávka 
mestskej časti voči Andrejovi Dúbravskému z uvedeného titulu za uvedené 
obdobie je vo výške 1.888,92 EUR; 

b) pohľadávka Andreja Dúbravského voči mestskej časti z titulu zaplateného 
nájomného vo výške 6.841,80 EUR za užívanie Bytu v období od 01.01.2012 do 
31.12.2012 ako vydanie bezdôvodného obohatenia nie je zrejme                                                



 

 

spochybniteľná, nakoľko z dôvodu uvedeného v predchádzajúcom písm. a) mal 
Andrej Dúbravský odo dňa 01.01.2012 platiť nájomné vo výške ako za byt (57,24 
EUR/mesiac) a nie vo výške ako za Nebytový priestor (570,15 EUR/mesiac), 
ktorý už po kolaudácii neexistoval; 

c) pohľadávka Andreja Dúbravského voči mestskej časti z titulu náhrady 
nákladov vynaložených na stavebné úpravy Nebytového priestoru na Byt                  
vo výške 36.325,67 EUR nie je zrejme  spochybniteľná, nakoľko v zmysle 
znaleckého posudku Andrej Dúbravský preukázateľne vynaložil tieto náklady 
a v zmysle Zmluvy o budúcej zmluve je mestská časť povinná tieto náklady 
v prípade neuzatvorenia nájomnej zmluvy na Byt nahradiť; 

d) právo mestskej časti vypratať Byt z dôvodu výpovede nájmu                                        
č. 14455/2013/PRA/Cil zo dňa 25.03.2013 je zrejme spochybniteľné, nakoľko 
v čase podania výpovede Andrej Dúbravský nebol v omeškaní so zaplatením 
nájomného a služieb vo výške 1.738,59 EUR ako bolo uvedené vo výpovedi a je 
spochybniteľné, či výpoveď bola správne formulovaná a dostatočne určitá 
s poukazom  na transformáciu Nebytového priestoru na Byt; 

e) právo Andreja Dúbravského na uzatvorenie nájomnej zmluvy na Byt 
v zmysle Zmluvy o budúcej zmluve nie je zrejme spochybniteľné a hoci súd 
zamietol žalobu Andreja Dúbravského, ktorou sa domáhal uzatvorenia tejto 
nájomnej zmluvy, urobil to aj z procesného dôvodu, keďže Andrej Dúbravský                     
sa v súdnom konaní domáhal uzatvorenia nájomnej zmluvy na dobu neurčitú, 
pričom podľa Zmluvy o budúcej zmluvy mal mať právo na uzatvorenie nájomnej 
zmluvy na dobu určitú - 3 roky s podmienkami na zmenu neurčitú. 

 
Berúc do úvahy všetky vyššie uvedené skutočnosti, ako aj záujem Andreja 

Dúbravského na urovnaní sporných nárokov, má predkladateľ za to, že mimosúdne 
riešenie prebiehajúcich aj hroziacich súdnych sporov, je najefektívnejším riešením 
vzniknutej situácie.  
 

Urovnaním sporných nárokov, ktoré voči sebe evidujú mestská časť a Andrej 
Dúbravský, dôjde k zániku sporných nárokov, čím sa predíde súdnym konaniam                   
s neistým výsledkom pre mestskú časť.  
 

Predkladateľ si dovoľuje poukázať aj na skutočnosť, že prípadné súdne konania by 
okrem časových, predstavovali aj nemalé finančné náklady v súvislosti s platením 
súdnych poplatkov a prípadnej náhrady trov právneho zastúpenia, ktoré iba v prípade 
prebiehajúcich súdnych konaní predstavujú nasledovné sumy: 
 

- súdne konanie sp. zn. 11C/104/2012 (4Co/170/2013) - predpokladané trovy konania 
(trovy právneho zastúpenia + súdny poplatok), ktoré bude povinná zaplatiť mestská 
časť v prípade jej neúspechu v konaní: 1.077,02 EUR (12 úkonov právnej služby á 
81,46 EUR + súdny poplatok 99,50 EUR), predpokladané celkové náklady     
mestskej časti spojené s konaním: 1.077,02 EUR, 

- súdne konanie sp. zn. 7Ro/200/2013 - predpokladané trovy konania (trovy právneho 
zastúpenia + súdny poplatok), ktoré bude povinná zaplatiť mestská časť v prípade jej 
neúspechu v konaní: 9.390,18 EUR (12 úkonov právnej služby á 600,89 EUR + 



 

 

súdny poplatok 2.179.50 EUR), predpokladané celkové náklady mestskej časti 
spojené s konaním: 45.715,85 EUR + príslušenstvo. 

 
 Predkladateľ zároveň poukazuje na skutočnosť, že v prípade úspech Andreja 
Dúbravského v súdnom konaní o nahradení prejavu vôle, Andrejovi Dúbravskému 
vznikne s uzatvorením nájomnej zmluvy na Byt na dobu neurčitú nárok na odkúpenie Bytu 
za kúpnu cenu podľa zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov  a nebytových priestorov, 
čo v uvedenom prípade predstavuje sumu vo výške 920,56 EUR, resp. 460,28 EUR                   
ak Andrej Dúbravský ešte nenadobudol do vlastníctva byt, ktorý je vo vlastníctve hlavného 
mesta. 
 

Vzhľadom na vyššie uvedené predkladateľ navrhuje urovnať sporné nároky 
mestskej časti a Andreja Dúbravského zo Zmluvy o budúcej zmluve zo dňa 26.04.2010 
v znení Dodatku č. 1 zo dňa 26.11.2010 a Zmluvy č. 178/2010 o nájme nebytových 
priestorov uzatvorenej dňa 28.04.2010 tak ako je uvedené v návrhu uznesenia. 
 


