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Informácia  

 
    PREDMET:     Informácia o možnosti ukončenia nájomného vzťahu s nájomcom                     

na Uránovej 2 v Bratislave.  
                        
SKUTKOVÝ STAV:  
 

Zmluva o nájme nebytových priestorov na Uránovej ul. č. 2 bola uzavretá               
podľa § 3 zákona č. 116/1990 Zb. o nájme a podnájme nebytových priestorov v znení 
neskorších predpisov (ďalej len „zákon č. 116/1990 Zb.“) medzi prenajímateľom: Stredisko 
služieb škole a nájomcom: HOREST, s. r. o. na dobu určitú do 31. 12. 2018. Delimitáciou 
školského zariadenia na základe zákona č. 416/2001 Z.z. sa vlastníkom nebytových priestorov 
na Uránovej ul. č. 2 stalo hlavné mesto, na ktoré zároveň prešli aj práva a povinnosti 
prenajímateľa z uzavretej nájomnej zmluvy s nájomcom HOREST, s. r. o. 
Účelom nájmu je užívanie prenajatých nebytových priestorov na : 
- ubytovanie školských pracovníkov a iných osôb,  
- prenájom kancelárskych a skladových priestorov 
-  prevádzkovanie stravovacích a pohostinských služieb,  
v súlade s predmetom činnosti nájomcu, pri dosiahnutí maximálne účelného využitia 
prenajatých priestorov v rozsahu, ktorý je v zmluve osobitne dohodnutý, upravený.  
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Zmluva o nájme nebytových priestorov na Uránovej ul. č. 2 bola uzavretá podľa § 3 zákona 
č. 116/1990 Zb. o nájme a podnájme nebytových priestorov v znení neskorších predpisov 
(ďalej len „zákon č. 116/1990 Zb.“) medzi prenajímateľom: Stredisko služieb škole 
a nájomcom: HOREST, s. r. o. na dobu určitú do 31. 12. 2018. Delimitáciou školského 
zariadenia na základe zákona č. 416/2001 Z.z. sa vlastníkom nebytových priestorov 
na Uránovej ul. č. 2 stalo hlavné mesto, na ktoré zároveň prešli aj práva a povinnosti 
prenajímateľa z uzavretej nájomnej zmluvy s nájomcom HOREST, s. r. o. 

 
Účelom nájmu je užívanie prenajatých nebytových priestorov na : 
- ubytovanie školských pracovníkov a iných osôb,  
- prenájom kancelárskych a skladových priestorov 
-  prevádzkovanie stravovacích a pohostinských služieb,  
v súlade s predmetom činnosti nájomcu, pri dosiahnutí maximálne účelného využitia 
prenajatých priestorov v rozsahu, ktorý je v zmluve osobitne dohodnutý, upravený.  

 
Podľa § 9 ods. 1 zákona č. 116/1990 Zb. o nájme a podnájme nebytových priestorov nájom 
dojednaný na určitý čas sa skončí uplynutím času, na ktorý bol dojednaný, to znamená                
do 31.12.2018. 
 
V Zmluve o nájme nebytových priestorov na Uránovej č. 2  je skončenie nájmu upravené 
nasledovnými spôsobmi: 

-  uplynutím dojednanej doby (čl. X ods. 1), t.z. 31. 12. 2018, 

-  dohodou zmluvných strán  (čl. X ods. 2 písm. a/), 

-  nemožnosťou plnenia jednou zo zmluvných strán (čl. X ods. 2 písm. b/), 



-  výpoveďou iba z dôvodov, ktoré sú taxatívne vymenované v § 9 ods. 2 a 3 zákona 
č. 116/1990 Zb. (čl. X ods. 2 písm. c/). 

 
Podľa § 9 ods. 2 zákona č. 116/1990 Zb. prenajímateľ môže písomne vypovedať zmluvu 
uzavretú na určitý čas pred uplynutím času, len ak je splnený niektorý z nasledujúcich 
taxatívnych dôvodov: 

a) nájomca užíva nebytový priestor v rozpore so zmluvou; 

b) nájomca o viac ako jeden mesiac mešká s platením nájomného alebo za služby, ktorých 
poskytovanie je spojené s nájmom; 

c) nájomca, ktorý na základe zmluvy má prenajímateľovi poskytovať na úhradu 
nájomného určité služby, tieto služby neposkytuje riadne a včas; 

d) nájomca alebo osoby, ktoré s ním užívajú nebytový priestor, napriek písomnému 
upozorneniu hrubo porušujú pokoj alebo poriadok; 

e) užívanie nebytového priestoru je viazané na užívanie bytu a nájomcovi bola uložená 
povinnosť byt vypratať; 

f) bolo rozhodnuté o odstránení stavby alebo o zmenách stavby, čo bráni užívať nebytový 
priestor; 

g) nájomca prenechá nebytový priestor alebo jeho časť do podnájmu bez súhlasu 
prenajímateľa; 

h) ide o nájom nebytového priestoru v nehnuteľnosti vydanej oprávnenej osobe podľa 
zákona č. 403/1990 Zb. o zmiernení následkov niektorých majetkových krívd; 

i) ide o nájom nebytového priestoru v nehnuteľnosti prevedenej pôvodnému vlastníkovi 
podľa zákona č. 229/1991 Zb. o úprave vlastníckych vzťahov k pôde a inému 
poľnohospodárskemu majetku. 

V ustanovení čl. X ods. 3 zmluvy je dojednané, že v prípade skončenia nájmu z dôvodov 
uvedených v čl. X bod 1 písm. a) až c) je nájomca povinný vrátiť predmet zmluvy v stave 
v akom ho prevzal, prihliadajúc na obvyklé opotrebenie.  

   
V článku X ods. 4 zmluvy sa uvádza: v prípade, že dôjde ku skončeniu nájmu iným spôsobom 
aký je uvedený v čl. X ods. 1 až 2 tejto zmluvy, a toto skončenie nájmu nevznikne z podnetu 
nájomcu, zaväzuje sa prenajímateľ nájomcovi uhradiť všetky škody a neproduktívne náklady, 
ktoré mu z tohto titulu  vzniknú (napr. penále a pokuty súvisiace s nedodržaním zmluvných 
podmienok ubytovania, ku ktorým sa zaviazal nájomca pred skončením nájmu týmto 
spôsobom a pod.).  

 
V čl. X ods. 5 sa zmluvné strany dohodli, že v prípade výpovede nájmu zo strany 
prenajímateľa iným spôsobom než je uvedený v čl. X bod 1. a 2. tejto nájomnej zmluvy, 
uhradí prenajímateľ nájomcovi všetky ním realizované investície, ktorými zhodnotil nájomca 
predmet nájmu v prospech prenajímateľa. 

 
V prípade, ak by hlavné mesto predsa vypovedalo zmluvu o nájme nebytových priestorov, je 
vysoko pravdepodobné, že nájomca by platnosť výpovede napadol na súde, nasledovalo by 
časovo náročné súdne konanie, nie je možné predpokladať jeho výsledok a termín reálneho 
uvoľnenia/vypratania nebytového priestoru nájomcom. Nájomca by sa zrejme následne 
súdnou cestou domáhal náhrady zrealizovaných investícií a náhrady škody, ktorá by mu 
výpoveďou zmluvy o nájme nebytových priestorov vznikla. Neoprávneným a bezdôvodným 
vypovedaním zmluvy by sa hlavné mesto dostalo do nepriaznivého právneho postavenia. 



Vezmúc do úvahy vyššie uvedené skutočnosti sa v záujme čo najskoršieho uvoľnenia stavby 
ako reálnejšia javí možnosť ukončiť nájomný vzťah dohodou za predpokladu, že zmluvné 
strany dospejú ku kompromisu o podmienkach ukončenia zmluvy pred termínom jej 
uplynutia. 

 
Zmena účelu využitia stavby (objektu) je dôvod na výpoveď, ale malo by ísť o takú zmenu 
účelu stavby, ktorá bráni užívať nebytový priestor (objekt) podľa § 9 ods. 2 písm. f) zákona č. 
116/1990 Zb.  
 
Podľa vyjadrenia referátu správy a inventarizácie majetku je možné technicky zabezpečiť 
zmenu účelu využitia cez príslušný stavebný úrad MČ, na základe spracovanej projektovej 
dokumentácie na nové účelové využitie. Stavebný úrad vydá stavebné povolenie a po 
realizácii zmeny na nové účelové využitie investor požiada o rekolaudáciu stavby. Výsledkom 
je kolaudácia, čiže v každom prípade musí prísť k dohode o predčasnom ukončení nájmu, aby 
sa dali fyzicky realizovať zmeny stavby na nové účelové využitie pre ZUŠ Exnárová. 
Upozorňujeme na skutočnosť, že v prípade zmeny účelu využitia stavby pred ukončením 
doby nájmu, je vysoko pravdepodobné, že sa nájomca bude domáhať svojich práv súdnou 
cestou vrátane náhrady škody, ktorá mu týmto konaním prenajímateľa vznikla. Na 
odstránenie stavby, pokiaľ nebolo nariadené stavebným úradom, je potrebné povolenie 
stavebného úradu. O povolenie môže žiadať vlastník stavby. V žiadosti o povolenie vlastník 
uvedie druh, účel, miesto a označenie stavby, dôvod odstránenia stavby a dátum 
predpokladaného začatia a ukončenia prác, či stavbu odstráni svojpomocne alebo 
prostredníctvom zhotoviteľa, ako naloží s odpadom a uvoľneným pozemkom a aké opatrenia 
sú potrebné na zabezpečenie susedných pozemkov.  
 
V roku 2016 prebiehali osobné rokovania ako i telefonické dohovory o výške kompenzácie, 
kde bola ponúknutá max. výška kompenzácie 100 000 Eur. Na základe ponuky Hlavného 
mesta SR Bratislava a zváženia tejto ponuky nájomcom, nájomca doručil Hlavnému mestu SR 
Bratislava list zo dňa 16.05.2016, kde nesúhlasí s ponúknutou sumou 100 000 Eur a jeho 
konečná ponuka pre predčasné ukončenie nájmu je vo výške 175 000 Eur, s termínom 
vypratania a prevzatia k 31.08.2016. 

 
V prípade, ak bude podaná výpoveď, upozorňujeme na skutočnosť, že nájomca sa môže 
domáhať určenia neplatnosti výpovede súdnou cestou. Súdne konanie môže byť časovo 
náročné a v súčasnosti nevieme predpokladať dĺžku súdneho konania, avšak môže presiahnuť 
dohodnutú dobu nájmu. 
 
V prípade, ak príde k výpovedi z dôvodu podľa čl. X ods. 2 písm. c) zmluvy nemalo by dôjsť 
k uplatneniu náhrady podľa čl. X ods. 4 a 5 tejto zmluvy. 
















