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Informacia
Analyza Zmluvy o ndjme nehndieosti ¢. 0783 0941 07 00 nebytovych priestorov v
objektoch na Medenej 9 (na pozemku par@19) a Vajanského nabr. 11 (na pozemku parc.
¢. 218) v Bratislave, k. U. Staré Mesto.

SPECIKACIA NEHNUTE IINOSTI :

pozemok pé. druh pozemku vymera stavba sup. poznamka
218 zast.plochy 336 62 Vajanského 11
219 zast. plochy 3156 26 Medena 9

Dopliujuce informécie k nehnuteostiam :

- obidva objekty boli zverené do spravy STARZu.

- objekt Medena 9 je zapisany v Ustrednom zoznamadnych kultirnych pamiatok pad
N/552.

- v objekte naMedenej 9 (pozemok parce¢. 219, supg. 26) sa nachadza &j bytovych
jednotiek o celkovej ploche 238,17 na spoléné priestory o ploche 41,46°m

- objekte naVajanského nabr. 11 (pozemok parc¢. 218, sup. 62 ) je polyfunknym
objektom, v ktorom sa popri 6 bytoch s podlahovimeipou 472,95 f a spolénych
priestoroch s podlahovou plochou 207,27machadzaji aj prevadzkové priestory plavarne.

SKUTKOVY STAV:

Hlavnhé mesto SR Bratislava uzatvorilonad 14.11.2007 Zmluvu 0 najme
nehnuténosti¢. 07 83 0941 07 00 so spoims’ou SYNAPHEA, a.s. so sidlom Vansovej
2, 811 03 Bratislava{iO 36 810 584.

A. Predmet najmu

1. objekt na Medenej ulici¢. 9 a to:

- pozemok parcs. 219, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3.156zapisany na L\¢.
1656 a pozemok ,

- stavba so sug. 26ato :

- rohovy polyfunkny objekt, s plochou nebytovych priestorov 198h@ia 1417,31 rh

- bané polyfunkna budova vo dvore s celkovou podlahovou plochd@;88int

- objekt prevadzkovejasti kipéov s celkovou podlahovou plochou 962,14 m

- plavarei o celkovej podlahovej ploche 900,28 m

- bazény parného kufe o celkovej podlahovej ploche 442,26 m

- kotolia o podlahovej ploche 141,5¥m

- plynoregul&na stanica o celkovej podlahovej ploche 26,78 m

- 1 byt o ploche 54,90 m

(spolatné priestory o ploche 41,46 fma 4 byty o ploche 183,22 fnie st predmetom
najmu v tomto objekte)

2. objekt na Vajanského¢. 11

pozemok parcé. 218 zastavané plochy a nadvoria vo vymere 336 zapisany na L\&.
1656 a stavba na pozemku par219 so sups. 62 a to

- polyfunkeny objekt, stupisné. 100062, orientméc. 11 s celkovou plochou prevadzkovych
priestorov plavarne 655,83’z ktorého je predmetom najmu 427,40 m

( 6 bytov o ploche 472,95 fma spol&né priestory o ploche 207,27 fiv tomto objekte nie
su predmetom najmu)



B. Doba najmu

Doba najmu bola dojednana na dobdgitarod 14.11.2007do 14.10.2017tzn. 9 rokov a 11
mesiacov. \tase uzatvarania tejto zmluvy sa nevyZadovalo jéjv&lenie mestskym
zastupitéstvom

C. U&el najmu

Ucel najmu bol dojednany nasledovne :

1. v obdobi od 14.11.2007 do 14.11.2013 pre potmefkpnstrukcie

2. v obdobi od 15.11.2013 do 14.10.2017 by méMyyZzivanyakopolyfunkeny objekt s :
- pévodnowkupelnou funkciou

- poskytovaninprivatnych zdravotnych sluzieb (napr. masaze)

- ubytovacie tely na prechodné ubytovanie v ramci hotelovych a otiofich sluzieb

- reStaura¢né ely

- kaviaren

- predajne

- kancelarie a administrativne priestory

- prevadzky drobnych sluziebako napr. kadernictvo, pedikara, manikara a pod.,

- fitnescentrum,

- Zmenareai

- garaze

- alcely, ktoré mbézu by spresnené aréené v projektovej dokumentacii k prislusnému
Uzemnému a stavebnému konaniu v rdmci Projektusingsva.

D. Najomné

Vyska najomného sa odvija odalu vyuZitia a bola stanovena nasledovne :

1. v obdobi 0d4.11.2001014.11.2010

- za priestory podnajaté Konseej banke Bratislava a.s. o ploche 1.957,08vm vyske
200.203,00 EUR réne

- za ostatné priestory vo vy$Re€3 EUR/nf/roéne

2. v obdobf 0d.5.11.2010d014.11.2013/0 vyske3,32 EUR/nf/roéne
3.0d15.11.20131014.10.2017%e ndjomné dohodnuté nasledovne:

- za nebytové zariadenie sliZiace na ubytovag&75 EUR/ni/rok

- za nebytové priestory slGziace ako herne, nadankluzby, zmenéarne, stdvkové kanceléarie
a na:né bary398,33 EUR/ni/rok

-za nebytové priestory slUZziace ako kaviarereStauracia, espresso, bist265,55
EUR/m?/rok

- za nebytové priestory sltZiace ako preda]®®,16 EUR/ni/rok

- za nebytové priestory sliziace ako kancelariea aadministrativhu¢innog’” 165,97
EUR/m?rok

- za nebytové priestory sluziace ako kozmetick&lekaicka, pedikérska a manikérska
prevadzkal65,97 EUR/ni/rok

- za nebytové priestory sl(Ziace ako fitnes cent@8y9 EUR/nf/rok

- za nebytové priestory sltZiace ako stikromné zdrdeke zariadenid 32,78 EUR/ni/rok

- za nebytové priestory sliZiace ako neoddelerégaé statia59,75 EUR/nf/rok .

Najomné, ktoré by mal najomca hlavnhému mestu SRidbaga v sulade so zmluvou plati
v sitasnej dobe si@asnej dobe (v obdobi od 15.11.2010 do 14.11.2@ 8Kgné vo vyske
22.504,50 EUR réne za 6.778,46 M



E. DalSie dojednania v ndjomnej zmluve

V zaujme zabez@enia moznosti vyuzivapredmet najmu na dohodnutgel je potrebné
vykona’ stavebné zmeny azmena funkcie vyuZitigpredmetu najmu( okrem funkcie
vyuZitia ¢asti predmetu najmu ako kdjpe, ktorej zachovanie je obsiahnuté aj akoéasil
Projektu Grosslingova) a bude potrebné a vyzZziada&né investicie:

1. RekonStrukcia predmetu najmu
l. faza:

- mala byt zrealizovana najneskérdo 14.11.2010 4de ocasovy Usek v trvani 36 mesiacov
odo dia podpisania zmluvy, v ramci ktorého by mal najomitska pravoplatné uzemnée
rozhodnutie

II. faza:

- m& byt zrealizovana najneskér do 14.05.2012 ide océasovy uUsek, ktory mal za’
plyndt’ od prvého da nasledujuceho po pravoplatnosti Gzemného rozhiadmajneskor vsak
od prvého da nasledujuceho po 36 mesiacov od podpisania zminayeskér do 54
mesiacov od podpisania zmluvy, v ramci ktorého lay mdjomca ziskastavebné povolenie
[ll. faza:

- ma by zrealizovana najneskér do 14.11.2013 ide ocasovy usekod prvého da
nasledujuceho po pravoplatnosti stavebného powalemajneskér od prvého nd
nasledujuceho po 54 mesiacoch od podpisania zmtlovypravoplatnosti kolaudaého
rozhodnutia, najneskér vSak do 72 mesiacov od gad@ zmluvy, v ramci ktorého by mal
najomca ziskakolaud&né rozhodnutie.

2. Investicie

- naklady na vykonanie rekonStrukcie objektu botedbezne wislené vo vySke cca
9,96 mil. EUR, a hlavné mesto SR Bratislava si v zmluve vymierpl@avo ich vopred
pisomne odsuhlasi rovnako ako si vymienilo pravo, aby zmluvné syraraz ra@ne
odsuhlasovali vySka technického zhodnotenia pregimému

- hlavné mesto SR Bratislava zmluvou umoznilo n&owvlozZené investicie si odpisava

- zmluva obsahuje aj zavazok hlavného mesta SRiskred odkupi zostatkovi hodnotu
investicii v lehote 12 mesiacov od skenia najmu, ptiom:

a) pokid@ bude najom ukafeny z dévodu poruSenia povinnosti prenajifatdude sa
povazovd investiny majetok za odpisovany pkadindividualneho odpisového planu po dobu
8 rokov

b) pokid bude najom ukateny z dévodu porusenia povinnosti prenajif@te a v pripade
uplynutia doby najmu sa budecowa’ zostatkova hodnota akoby bol majetok rovhomerne
odpisovany po dobu 20 rokov

Poznamka : Zmluvné strany si v zmluve dojednak,vZpripade, Z&asovy rozvrh naplanovany
v zmluve nebude moZné dodrzazavri dodatok, ktorym orieritay ¢asovy plan upravia. V auguste
2011 hlavné mesto na zaklade predchadzajucichvamkes najomcom pripravilo navrh dodatkul,
ktorym sa mali upravi terminy 1., Il. alll. fazy rekonStrukcie, najomee opakované vyzvy na
uzatvorenie dodatku nereagoval a dodatok neboVomzty.

3. Suhlas s podnajmom :

Hlavné mesto v stlade (8. XI ods. 1. zmluvy o najme. 07 83 0941 07 00 zond
14.11.2007 suhlasilo listom zn. MAGS ONN/12819/20081641/2009/18572 zo nd
6.2.2009 s podnajmoxasti polyfunkného objektu na Medenej 9 — Vajanského nabr. 11 pre
spola&nog’ BOND, s.r.o. so sidlom Vavilovova 1, 851 01 Bratig, CO 35 806 036 za



Gcelom zabezpgnia spravy budovy. Spdinog” BOND, s.r.o. od 20.10.2010 zmenila
obchodné meno na DJ detské pradlo, s.r.o.
F. MoZnog’ ukonéenia ndimu

Formalne sp6soby moznosti ukoéenia najmu :

1. Dohodou

—dohoda o ukoteni n§jmu zatiauzatvorena nebola, tato moztigs zaloZzené na suhlasnom
prejave vole obidvoch zmluvnych stran

2. Vypoval’ou z dévodu nesplnenia zavazkov dohodnutych v zmia

Zavazky najomcu, ktorych nesplnenie moézé éégvodom na vypoue zmluvy :

- povinnos’ uhradzat’ dohodnuté najomné riadne a ¥as

- uZivat’ predmet zmluvy v sulade so zmluvou najomca zrejme v gasnosti predmet
zmluvy ani nevyuZivao nie je v rozpore s touto povinnos!)

- nevykonava’ na predmete namu stavebné zmeny, ktoré su v rozp® s vydanym
stavebnym povolenim( pod’a informacii, ktoré mame dodnes stavebné povoleyiané
nebolo)

- nepodnajimat’ predmet najmu do podndjmu bez pisomného suhlasu pnajimatd’a

- zabezpéit’ Uzemné rozhodnutie do 36 mesiacov odaid podpisu zmluvy,tzn. najneskoér
do 14. 11. 2010

- zabezpéit’ stavebné povolenie do 54 mesiacov oddia podpisu zmluvy,tzn. do 14.5.
2012

- zabezpéit® kolaudaéné rozhodnutie najneskdr do 72 mesiacov odond podpisu
zmluvy, tzn. do 14. 11.2013 — zatiaeuplynula lehota na spinenie tejto podmienky.

3. Odstupenim od zmluvy zo zakonnych dévodov (pdid Ob¢ianskeho zakonnika) alebo
podPa zmluvy.

Poznamka: Popri vySSie uvedenych podmienkach samgdj zaviazal k celému radu vSeobecnych
povinnosti, ktorych nesplnenie vSak nezaklada m&ZpeenajimatBa vypovedd zmluvu alebo od
zmluvy odstupi. Okrem iného sa zaviazal najneskor v lehote 5 awesiod uzatvorenia zmluvy, t. j.
najneskoér do 14. 4. 2008 predidprenajimatbovi na schvalenie projektovd dokumentaciu.

G. Byty uzivané bez pravneho doévodu

V Specifikovanych budovach sa nachadzaju bytovagtqg, ktoré su v stasnosti uzivané
bez pravneho dévodu.

- vV budove na Medenej 9 ((byty evidované ako bytyanulici KupePna 9):
1-izb. byt & 5/I. posch., 35 m byvaly najomcalozef Ok$a uZiva byt ako 4fenna
doméacnog’

- v budove na Vajanského nébr. 11

1-izb. &.1/1.posch., 33m, uZivatéka Justina Janoviova

2-izb. na I. posch., 70rf uzivaté FrantiSek Kolaény

nebytovy priestor na medziposchodi38,13 nf, prideleny Stefanovi Zemanovi ako 1-izb.
sluzobny byt, uZiva vdovaana Zemanova ako Senna domacnog

V pripade, Ze neddjde k dobrovBnému vyprataniu predmetnych bytov ich
neopravnenymi uzivat®mi, bude potrebné vec riedt sudnou cestou.



NAVRH DALSIEHO POSTUPU:

Na zaklade uznesenia MsZ 556/2012 zo #h 26.4.2012 a na zaklade materiélu
Informacia o Zmluve o ngjme nehnlitesti¢. 07 83 0941 07 00 na medenej 9 a Vajanského
nabr. 11zo fda 5.9.2012 bol vypracovany Aproximativny préeb Investtného zédmeru
rekonstrukcie budovy mestskych kilipe Grossling. Preg@t bol vypracovany v sulade
s rezimom ochrany narodnej kultarnej pamiatky azet’adnenim vyskumu a névrhu
pamiatkovej obnovy, ktory predpisuje veatbjektom ich pévodnu funkciu — mestské
kupele a plavate (v stulade s Uzemnym planom hl. m.esta SR Brafjslpgd’a ZaD
02stabilizované uzemie, futikd plocha 201 — pripustné funkcie v Uzemi: aredhé&bo
¢asu a multifunkné zariadenie) bez nadstavby objektu. V zmysle atkowého zakona
plati pre tieto budovy najvysSi stupechrany. prepiet vypracoval Ing. Jozef Patasy
PAMAX.real, s.r.o., vdecembri 2012.

Detailne spracovany preget zahrnul v nakladoch na rekonsStrukciu nielen gago
kupele, ale aj priestory byvalej Kondaej banky a obytnejasti orientovanej do Kuieej
ulice atri podlazia suvisiace so vstupom do Kope pouzivanym do roku 1994
z Vajanského nabrezZia vratane celej fasady objé&ktaahrnuté do nakladov su v tefasti
tri vrchné podlazia bytov.

Rozpa@et nadviazal na Feasibility study ,Kupele Grosslingde bola hrubym
odhadom posudena lencag kupdna a administrativna a predlozend moEZnos
hospodarskeho konceptu rekonstrukcie a prevadziewdojektov na dobu 9 rokov. Okrem
zpodrobnenia Udajov z8&dnenych v tejto Studii zake prepdet aj vSetky technicke
pripojky, revitalizaciu dvora a byvalej kotolne, bil@ar a pripravu verejnej prace vratane
prieskumov, Studii, odbornych posudkov, planovat@iumentacie a odbornyahinnosti
spojenych s realizaciou stavbjpalej pracuje s rozgtovou rezervou 15%. Material je
vychodiskom pre stanovenid’alSieho postupu pri rekonsStrukcii mestskych Kiawe
Grossling.

V ramci spoluprace Hlavné mesto SR Bratislavy savébnou fakultou Slovenskej
technickej univerzity v Bratislave pripravila katééa hlavnej architektky zadanie pre
Studentov na zameranie budov mestskej plavarnesiBrgs aby mesto ziskalo digitalne
podklady pref’alSie planovanie. Zameriavacie prace a vyhodnotgaieu skuténého stavu
prebiehaju v letnom semestri 2013 na Katedre kokéiir pozemnych stavieb u prof. Ing.
Antona puskara, PhD.

Navrh zaverov

1. Listom zo da 20.5.2013 hlavné mesto vypovedalo Zmluvu o najeteuténostic. 07 83
0941 07 00 zoith 14.11.2007, nakko najomca — spotmos’ SYNAPHEA, a.s. nesplnila
podmienky zmluvy — nebolo vydané Uzemné rozhodnutlehote 36 mesiacov od
podpisania zmluvy a nebolo vydané stavebné powwldoi 54 mesiacov od podpisania
zmluvy.

2. Na zéaklade spracovanych materialov spolu s @dd®l spravy nehnuteosti vypracova
stratégiu na rekonsStrukciu mestskych Kime Grossling ako aj manazmeniialSieho
mestského majetku, ktord by overila:

a) moznosti spoluprace Hlavného mesta SR d$a&ii ako majitta nehnuténosti
(pozemku a budov) so sukromnym sektorom a na zéklatio vypisé verejné
obstaravanie alebo verejna obchodntegina vyber partnera pre realizaciu projektu



b)

moznosti previgsrekonstrukciu objektov mestskych kilipe Grdssling vo vlastnej
rézii, ¢i uz vspolupraci s GIB alebo zaloZzenim vlastnéhospodarskeho
subjektu/organizacie za ¢élom manazmentu, developmentu a hospodéarenia
s mestskym nehnuteym majetkom v sulade s verejnym zaujmom tak, aktogiesi

v inych vékych eurépskych mestach (Wien Holding, Immobiliartzem Minchen

a pod.)






Informacia o stave Mestskych kap&ov Grossling

Kéd uzn.: 1.5.10
153
5.3

Uzneseni&l. 556/2012
70 cha 26. 04. 2012

Mestské zastupifstvo po prerokovani materialu

A. berie na vedomie
informéciu o stave Mestskych kdjpe Grossling.

B. Ziada
1. riadit’ku magistratu hlavného mesta SR Bratislavy

predlozi’ na rokovanie Mestskej rady hlavného mesta SR $a&if analyzu najomnej
zmluvy so spolénog’ou Synaphea, a.s., S moztms jej vypovedania.

T:17.05. 2012

2. hlavnu architektku

v spolupréaci s riadit&kou magistratu hlavného mesta SR Bratislavy predlodavrhd’alSieho
postupu vo vZahu k Mestskym kagem Groéssling.

T: 14. 06. 2012
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KOMISIA UZEMNEHO A STRATEGICKEHC PLANDVANIA, ZIVOTNEHO PROSTREDIA A VYSTAVEY
Mestského zastupiieisiva hlawmného meste Blovenske) republihy Bratislavy

Vypis 2o zasadnutia Komisie Gzemného a strategického planovania, Zivotného prostredia
a vystavby MsZ konaného dita 15, 4. 2013

Wbodu 2

informacia o stave mestskych kipelov Gréssling
Hisvna architekiha prezentovala prediofeny sdmer rekondtrubole kipelov,

Uzneseniy:
Romisle gremndho o siralegickéh plinovania, Svoeingho prosbredia a vystevby po prerokovan materidiu a diskusi
harie na vadomie prediofent informaciy o slave mesiskych kipelov Grissling.
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Uiznesenio bolo prilats,

Micha! Murdnglon, v n
pradssda komisls

Yyhdowtie
Eva Hillkovd, lomnitks komisis
Y Brotislowe ditg 17, 4. 2093



