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Navrh uznesenia

Miestne zastupitelstvo mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto

A. schvarluje

urovnanie spornych narokov, ktoré vznikli zo Zmluvy o buducej zmluve uzatvorenej dna
26.04.2010 v zneni Dodatku €. 1 zo dna 26.11.2010 a Zmluvy &. 178/2010 o najme
nebytovych priestorov uzatvorenej dia 28.04.2010 medzi mestskou ¢astou Bratislava-
Staré Mesto ako zaviazanou stranou, resp. prenajimateflom a Andrejom Dubravskym,
Racianska 86, 831 01 Bratislava ako opravnenou stranou, resp. nagjomcom nasledovne:

1.

Andrej Dubravsky do 30 dni od dha prijatia tohto uznesenia zaplati mestskej Casti
Bratislava-Staré Mesto sumu vo vySke 5.000,00 EUR, priCom vSetky ostatné sporné
naroky sa v Casti, v ktorej sa kryju sa vzajomne zapocitavaju a v prevysujucej Casti
sa urovnavaju, ¢im zanikd pohlfadavka mestskej Casti na splathom najomnom
a sluzbach v obdobi od 01.01.2013 do 30.09.2014 vo vySke 13.866,14 EUR,
pohfadavka Andreja Dubravského ztitulu vydania bezddvodného obohatenia
za zaplatené najomné za obdobie od 01.01.2012 do 31.12.2012 vo vySke 6.841.80
EUR a pohladavka Andreja Dubravského vo vyske 36.325,67 EUR z titulu nahrady
nakladov vynaloZenych na stavebné upravy nebytového priestoru €. 12-NP9 na byt
€. 18 nachadzajuci sa na prizemi bytového domu na ulici Tabakova 4 v Bratislave
ku diu urovnania spornych narokov,

mestska Cast a Andrej Dubravsky konStatuju a beru na vedomie, Ze vypoved
Zmluvy €. 178/2010 o najme nebytovych priestorov zo dria 25.03.2013 je neplatna,
vzhfadom na skutocnost, Ze v Case podania vypovede Andrej Dubravsky nebol
v omeskani so zaplatenim najomného a sluzieb vo vySke 1.738,59 EUR ako bolo
uvedené vo vypovedi, pricom neplatnost vypovede ma za nasledok, Ze nezacala
plynat vypovedna lehota a nedoSlo k zaniku zmluvného vztahu zaloZzeného
Zmluvou o najme nebytovych priestorov €. 178/2010,

Andrej Dubravsky do 15 dni odo dna ucinnosti zmluvy, ktorou déjde k urovnaniu
spornych narokov poda spatvzatie navrhov na zalatie konania podanych
v suvislosti zo Zmluvou o buducej zmluve zo dna 26.04.2010 a Zmluvou
¢. 178/2010 o najme nebytovych priestorov zo dfia 28.04.2010, najma spatvzatie
navrhu na zacatie konania o nahradenie prejavu vole uzatvorit najomnu zmluvu
na byt vedenom na Okresnom sude Bratislava |, sp. zn. 11C/104/2012 a spatvzatie
navrhu na zacatie konania o zaplatenie bezdévodného obohatenia vo vySke
36.325,67 EUR vedenom na Okresnom sude Bratislava |, sp. zn. 7R0/200/2013,
pricom mestska Cast a Andrej Dubravsky si v sudnych konaniach neuplatnia
nahradu trov konania,

mestska Cast a Andrej Dubravsky vyhlasuju, Ze neexistuju medzi nimi Ziadne iné
vzajomné naroky v suvislosti so Zmluvou o buducej zmluve zo dha 26.04.2010
a Zmluvou €. 178/2010 o najme nebytovych priestorov zo dnha 28.04.2010, ako su
napriklad naroky suvisiace so stavebnymi upravami a rekons$trukciou nebytového
priestoru a bytu, naroky suvisiace s platbami za uZivanie nebytového priestoru




a bytu. Zmluvné strany vyhlasuju, Ze v8etky naroky povazuju za vysporiadané a ani
teraz, ani v buducnosti nebudu od seba pozadovat Ziadne plnenia suvisiace
s predmetom zmluvy, ktorou déjde k urovnaniu spornych narokov.

B. berienavedomie

prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam vo vlastnictve hlavného mesta SR

Bratislava, v sprave mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto podla zakona ¢. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nasledovne:

a)

b)

byt €. 18 vo vymere 48,87 m?, ktory sa nachadza na prizemi bytového domu na
ulici Tabakova 4 v Bratislave, supisné Cislo 2959, postaveného na pozemku
parcela registra C KN €. 7941/1, parcela registra C KN &. 7941/2, parcela registra
C KN ¢&. 7941/3, parcela registra C KN ¢&. 7941/4,

spoluvlastnicky podiel vo velkosti 70/10000 na spoloénych ¢astiach a spoloénych
zariadeniach vyssSie uvedeného bytového domu,

spoluvlastnicky podiel vo velkosti 70/10000 na pozemkoch: parcela registra C
KN ¢&. 7941/1 vo vymere 422,00 m?, parcela registra C KN &. 7941/2 vo vymere
186,00 m?, parcela registra C KN &. 7941/3 vo vymere 444,00 m? parcela
registra C KN ¢&. 7941/4 vo vymere 447,00 m? druh uvedenych pozemkov:
zastavané plochy a nadvoria,

zapisané na liste vlastnictva €. 6604 a 6605, katastralne uzemie: Staré Mesto,

do vlastnictva kupujuceho, ktorym je: Andrej Dubravsky, Racdianska 86, 831 01

Bratislava za kupnu cenu vo vyske 920,56 EUR.

C. 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 doslo k naplneniu tohto uznesenia.



Dévodova sprava

Mestska Cast’ Bratislava-Staré Mesto (dalej len "mestska €ast™) ako prenajimatefl
uzatvorila na zaklade vysledkov obchodnej verejnej sutaze s Andrejom Dubravskym ako
najomcom dna 28.04.2010 Zmluvu €. 178/2010 o najme nebytovych priestorov (dalej len
"Najomna zmluva"), na zaklade ktorej mestska Cast prenechala odplatne Andrejovi
Dubravskému do najmu nebytovy priestor €. 12-NP19 v celkovej vymere 48,87 m?
nachadzajuci sa na prizemi bytového domu sup. €. 2959, postaveného na pozemku parcela
registra C KN ¢. 7941/1 - 4, na ulici Tabakova 4 v Bratislave (dalej len "Nebytovy
priestor").

Mestska Cast ako zaviazana strana uzatvorila s Andrejom Dubravskym ako
opravnenou stranou diia 26.04.2010 Zmluvu o buducej zmluve (dalej len "Zmluva
o buducej zmluve"), na zaklade ktorej sa Andrej Dubravsky zaviazal na vlastné naklady
vykonat’ do dria 31.12.2010, resp. v zmysle Dodatku ¢. 1 do dfia 31.12.2011 stavebné
upravy Nebytového priestoru za uéelom zmeny jeho vyuzitia na byt, poZiadat stavebny
urad ozmenu ucelu vyuzitia Nebytového priestoru na byt a zabezpecit zmenu zapisu
Nebytového priestoru na byt v katastri nehnutefnosti a na zaklade ktorej sa mestska €ast’
zaviazala po nadobudnuti pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia o zmene ucelu vyuzitia
Nebytového priestoru na byt uzatvorit s Andrejom Dubravskym najomnua zmluvu
na tento byt na dobu uréita - 3 roky s podmienkami zmeny na dobu neurcita, a to 30
dni odo dna dorucenia vyzvy na uzatvorenie ngjomnej zmluvy na byt.

Andrej Dubravsky vykonal stavebné upravy Nebytového priestoru za ucelom
zmeny jeho vyuzitia na byt, priom Mestska Cast Bratislava-Petrzalka ako prislusny
stavebny urad rozhodnutim & UKSP 14211-TX2/2010-Vd-43 zo dna 27.08.2010, ktoré
nadobudlo pravoplatnost dria 29.09.2010 povolil zmenu v uzivani Nebytového priestoru
na byt anasledne Sprava katastra pre hlavhé mesto SR Bratislavu zapisom
€. Z-7494/2011 zapisala na list vlastnictva €. 6604, k.u. Staré Mesto byt €. 18 (dalej len
.Byt).

Andrej Dubravsky listom zo drfia 30.11.2011 doruCenym mestskej Casti dna
30.11.2011, v ktorom deklaroval splnenie podmienok Zmluvy o buducej zmluve, vyzval
Mestsku ¢ast’ na uzatvorenie najomnej zmluvy na Byt.

Mestska €ast’ listom €. 18405/2012/PRA/Cil zo dna 25.04.2012 oznamila Andrejovi
Dubravskému, ze neuzatvori s nim najomnu zmluvu na Byt z dévodu, Ze uzatvorenim
Ndjomna zmluva aZmluva o buducej zmluve predstavuju neopravnené obchadzanie
ustanoveni zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci a internych pravnych predpisov mestskej
Casti Bratislava-Staré Mesto, tykajucich sa prenajmov bytov vo vlastnictve, resp. v sprave
mestskej Casti.

Andrej Dubravsky podal dria 16.05.2012 voci mestskej Casti zalobu o nahradeniu
prejavu véle uzatvorit’ ndgjomnua zmluvu na Byt. Okresny sud Bratislava | rozsudkom
C.k. 11C/104/2012-92 zo dna 26.11.2012 Zalobny navrh zamietol z dévodu, Ze na
uzatvorenie Zmluvy o buducej zmluve bol v zmysle internych predpisov mestskej Casti
potrebny predchadzajuci suhlas miestneho zastupitelstva. Rozsudok nenadobudol
pravoplatnost, nakofko Andrej Dubravsky podal vo¢i nemu odvolanie. Odvolacie konanie



sp. zn. 4Co/170/2013 vedené na Krajskom sude v Bratislave k dneSnému dnu nie je
skonéené.

Mestska €ast’ listom ¢&. 14455/2013/PRA/Cil zo dia 25.03.2013 dorucila Andrejovi
Dubravskému vypoved Zmluvy €. 178/2010 o najme nebytovych priestorov z dévodu
omeskania s platenim najomného a za sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s najmom
vo vySke 1.738,59 EUR.

Andrej Dubravsky podal dfia 12.07.2013 vocCi mestskej Casti zalobu o zaplatenie
sumy vo vyske 36.325,67 EUR, ktoru predstavuju celkové naklady investované v suvislosti
so zmenou ucelu uzivania Nebytového priestoru na Byt a vynaloZzenim ktorych zaroven
doSlo ktechnickému zhodnoteniu Bytu. Konanie sp. zn. 7Ro/200/2013 vedené
na Okresnom sude Bratislava | k dneSnému diu nie je skon€ené.

Vzhladom na vySSie uvedené skuto€nosti, vznikli medzi mestskou ¢astou a Andrejom
Dubravskym nasledovné sporné naroky:

a) pohladavka mestskej €asti vo€i Andrejovi Dubravskému z titulu nezaplatenia
najomného a sluzieb za uZivanie Nebytového priestoru v obdobi od 01.01.2013
do 31.09.2014 vo vyske 13.866,14 EUR s prisluSenstvom. Mestska pri ureni
vyS8Kky pohladavky vychadza z Najomnej zmluvy;

b) pohladavka Andreja Dubravského voéi mestskej €asti z titulu zaplateného
najomného vo vyske 6.841,80 EUR za uzZivanie Bytu v obdobi od 01.01.2012
do 31.12.2012 ako vydanie bezdovodného obohatenia, nakofko mestska Cast
na zaklade vyzvy Andreja Dubravského s nim mala uzatvorit ndjomnu zmluvu
na Byt najneskér do dna 30.12.2011, t.j. od 01.01.2012 mal Andrej Dubravsky
uhradzat najomné vo vySke ako za byt, kedZze Nebytovy priestor zanikol jeho
premenou na byt, o v uvedenom pripade predstavuje ndjomné vo vyske 57,24
EUR/mesiac. Andrej Dubravsky pri uréeni vy$ky pohladavky vychadzal z uhrady
vykonanej dna 12.01.2012, 30.04.2012, 06.09.2012, 06.11.2012;

c) pohladavka Andreja Dubravského voé€i mestskej c¢asti z titulu nahrady
nakladov vynaloZzenych na stavebné upravy Nebytového priestoru na Byt
vo vySke 36.325,67 EUR. Andrej Dubravsky pri urCeni vySky pohladavky
vychadza zo znaleckého posudku €. 26/2013 zo dna 22.02.2013 vyhotoveného
Ustavom stavebnej ekonomiky, s.r.o.;

d) pravo mestskej Casti vypratat Byt zdévodu vypovede najmu
¢. 14455/2013/PRA/Cil zo dna 25.03.2013;

e) pravo Andreja Dubravského na uzatvorenie najomnej zmluvy na Byt v zmysle
Zmluvy o buducej zmluve.

Pri skumani opodstatnenosti uvedenych spornych narokov je nevyhnutné vychadzat
aj z nasledovnych skutoCnosti:

a) technicky stav pévodného Nebytového priestoru: pévodny Nebytovy priestor
bol Andrejovi Dubravskému prenajaty v schatralom, neudrZiavanom a realne
vV neuzivania schopnom stave,




b)

c)

technicky stav Bytu: Byt je v sucCasnosti v zrekonstruovanom stave, pricom
znalec ohodnotil celkové naklady vynaloZené zo strany Andreja Dubravského
na upravy Bytu vo vySke 36.325,67 EUR,

pravny stav upravy zavazkového vzt'ahu medzi mestskou Castou a Andrejom
Dubravskym, na uvedeny najomny vztah sa okrem Najomnej zmluvy a Zmluvy
o buducej zmluve vztahuju aj ustanovenia zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme
a podnajme nebytovych priestorov a prisludné ustanovenia zakona ¢. 40/1964
Zb. Obciansky zakonnik.

Podra ust. Cl. lll. ods. 1 Najomnej zmluvy nebytovy priestor v éase odovzdania
bol uzivaniaschopny, ale u€elu nagjmu méze sluzit az po vykonani nevyhnutnych
rekonstrukénych udrziavacich prac, ktoré vykona najomca, teda Andrej
Dubravsky.

Podrla ust. Cl. Il ods. 1 az 5 Zmluvy o budlcej zmluve opravnena strana, teda
Andrej Dubravsky sa zavazuje vykonat do dia 31.12.2011 na vlastné naklady
stavebné upravy nebytového priestoru za ucelom zmeny jeho vyuzitia na byt,
poziadat stavebny urad o zmenu ucelu vyuzitia nebytového priestoru na byt
a zabezpecit zmenu zapisu nebytového priestoru na byt v katastri nehnutelnosti.

Podra ust. Cl. lll ods. 1 Zmluvy o buddcej zmluve zmluvné strany sa dohodli,
Ze po nadobudnuti pravoplatnosti kolaudacného rozhodnutia o zmene ucelu
vyuzitia nebytového priestoru na byt uzatvori zaviazana strana, teda mestska
Cast' s Andrejom Dubravskym najomnu zmluvu na tento byt na dobu urcitu - 3
roky s podmienkami zmeny na dobu neurcitu, ato 30 dni odo dna doru€enia
vyzvy na uzatvorenie najomnej zmluvy na byt.

Podra ust. Cl. lll ods. 3 Zmluvy o budlcej zmluve v pripade, Ze z akychkolvek
doévodov neddjde k uzatvoreniu najomnej zmluvy na byt, opravnena strana, teda
Andrej Dubravsky ma narok na nahradu vSetkych investicii aj nakladov spojenych
so zmenou ucelu vyuZitia nebytového priestoru na byt.

Z vysSie uvedenych skutkovych aj pravnych okolnosti mozno konstatovat’

nasledovné:

a)

b)

pohladavka mestskej ¢asti vo¢i Andrejovi Dubravskému z titulu nezaplatenia
najomného a sluzieb za uzivanie Nebytového priestoru v obdobi od 01.01.2013
do 31.09.2014 vo vyske 13.866,14 EUR s prisluSenstvom je zrejme
spochybnitelna, nakofko Nebytovy priestor zanikol jeho premenou na Byt,
mestska Cast na zaklade vyzvy Andreja Dubravského s nim mala uzatvorit
najomnu zmluvu na Byt najneskér do dna 30.12.2011, tj. od 01.01.2012 mal
Andrej Dubravsky uhradzat najomné vo vysSke ako za byt, ¢o v uvedenom
pripade predstavuje najomné vo vySke 57,24 EUR/mesiac a potom pohladavka
mestskej Casti voCi Andrejovi Dubravskému z uvedeného titulu za uvedené
obdobie je vo vyske 1.888,92 EUR;

pohladavka Andreja Dubravského voé€i mestskej €asti z titulu zaplateného
najomného vo vyske 6.841,80 EUR za uZivanie Bytu v obdobi od 01.01.2012 do
31.12.2012 ako vydanie bezdévodného obohatenia nie je zrejme




d)

spochybnitelna, nakolko z dovodu uvedeného v predchadzajucom pism. a) mal
Andrej Dubravsky odo dna 01.01.2012 platit ngjomné vo vySke ako za byt (57,24
EUR/mesiac) a nie vo vySke ako za Nebytovy priestor (570,15 EUR/mesiac),
ktory uz po kolaudacii neexistoval;

pohladavka Andreja Dubravského voci mestskej c¢asti ztitulu nahrady
nakladov vynaloZzenych na stavebné upravy Nebytového priestoru na Byt
vo vyske 36.325,67 EUR nie_je zrejme spochybnitelna, nakolko v zmysle
znaleckého posudku Andrej Dubravsky preukazatelne vynaloZil tieto naklady
avzmysle Zmluvy o buducej zmluve je mestska Cast povinna tieto naklady
v pripade neuzatvorenia ngjomnej zmluvy na Byt nahradit’;

pravo mestskej ¢asti vypratat Byt zdbévodu vypovede ngjmu
€. 14455/2013/PRA/Cil zo dna 25.03.2013 je zrejme spochybnitelné, nakolko
v Case podania vypovede Andrej Dubravsky nebol v omeSkani so zaplatenim
najomného a sluzieb vo vySke 1.738,59 EUR ako bolo uvedené vo vypovedi a je
spochybnitefné, ¢i vypoved bola spravne formulovana a dostatoéne urcita
s poukazom na transformaciu Nebytového priestoru na Byt;

pravo Andreja Dubravského na uzatvorenie najomnej zmluvy na Byt
v zmysle Zmluvy o buducej zmluve nie je zrejme spochybnitelné a hoci sud
zamietol Zalobu Andreja Dubravského, ktorou sa domahal uzatvorenia tejto
najomnej zmluvy, urobil to aj z procesného dbvodu, kedze Andrej Dubravsky
sa v sudnom konani domahal uzatvorenia najomnej zmluvy na dobu neurditu,
pricom podla Zmluvy o buducej zmluvy mal mat’ pravo na uzatvorenie najomnej
zmluvy na dobu urcitu - 3 roky s podmienkami na zmenu neurcitu.

Beruc do uvahy vSetky vySSie uvedené skutoCnosti, ako aj zaujem Andreja
Dubravského na urovnani spornych narokov, ma predkladatel za to, Ze mimosudne
rieSenie prebiehajucich aj hroziacich sudnych sporov, je najefektivhejSim rieSenim
vzniknutej situacie.

Urovnanim spornych narokov, ktoré voci sebe eviduju mestska Cast a Andrej
Dubravsky, dojde k zaniku spornych narokov, ¢im sa predide sudnym konaniam
s neistym vysledkom pre mestsku €ast’.

Predkladatel si dovoluje poukazat’ aj na skutocnost, Ze pripadné sudne konania by
okrem Casovych, predstavovali aj nemalé finanéné naklady v suvislosti s platenim
sudnych poplatkov a pripadnej nahrady trov pravneho zastupenia, ktoré iba v pripade
prebiehajucich sudnych konani predstavuju nasledovné sumy:

sudne konanie sp. zn. 11C/104/2012 (4Co/170/2013) - predpokladané trovy konania
(trovy pravneho zastupenia + sudny poplatok), ktoré bude povinna zaplatit mestska
Cast' v pripade jej neuspechu v konani: 1.077,02 EUR (12 ukonov pravnej sluzby a
81,46 EUR + sudny poplatok 99,50 EUR), predpokladané celkové naklady
mestskej ¢asti spojené s konanim: 1.077,02 EUR,

sudne konanie sp. zn. 7R0/200/2013 -_predpokladané trovy konania (trovy pravneho
zastupenia + sudny poplatok), ktoré bude povinna zaplatit mestska Cast' v pripade jej
neuspechu v konani: 9.390,18 EUR (12 ukonov pravnej sluzby a 600,89 EUR +



sudny poplatok 2.179.50 EUR), predpokladané celkové naklady mestskej casti
spojené s konanim: 45.715,85 EUR + prislusenstvo.

Predkladatel zaroveni poukazuje na skutoCnost, Ze v pripade uUspech Andreja
Dubravského v sudnom konani o nahradeni prejavu véle, Andrejovi Dubravskému
vznikne s uzatvorenim najomnej zmluvy na Byt na dobu neurcitu narok na odkupenie Bytu
za kupnu cenu podla zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
¢o v uvedenom pripade predstavuje sumu vo vyske 920,56 EUR, resp. 460,28 EUR
ak Andrej Dubravsky eSte nenadobudol do viastnictva byt, ktory je vo vlastnictve hlavného
mesta.

Vzhfadom na vyssSie uvedené predkladatel navrhuje urovnat’ sporné naroky
mestskej €asti a Andreja Dubravského zo Zmluvy o buducej zmluve zo dnha 26.04.2010
v zneni Dodatku €. 1 zo dna 26.11.2010 a Zmluvy €. 178/2010 o najme nebytovych
priestorov uzatvorenej dna 28.04.2010 tak ako je uvedené v navrhu uznesenia.



