MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY

Vec: Navrh na schvalenie Dohody 0 skon¢eni najmu na zaklade Zmluvy o najme nebytového
priestoru ¢. AF3-388/2024

Material na rokovanie pravidelnej porady primatora hlavného mesta dna: 04.03.2025
Oddelenie: Muzeum mesta Bratislavy, skrateny nazov MMB

Spracovatel’: Viktor Agocs, veduci oddelenia spravy budov a ochrany pamiatok & IT
Zodpovedny: Mgr. Zuzana Palicova, riadite’ka MMB

Predkladatel’: Mgr. Zuzana Palicova, riaditel’ka MMB

Material uréeny na rokovanie MsZ (4no/nie): 4no

Material predloZit’ do nasledovnych komisii MsZ: Komisia pre kultiru, média a ochranu
kultarneho dedi¢stva MsZ, Komisia pre spravu a podnikanie s majetkom mesta MsZ

Dovod predloZenia materialu:

Néjomca, obchodné spolo¢nost VOXAR s. 1. 0., so sidlom Drietiova 1J, 821 01 Bratislava,
ICO: 44 989 890, poziadal prenajimatela, MMB, 0 pred¢asné ukondenie Zmluvy 0 ndjme
nebytového priestoru ¢. AF3-388/2024 uzavretej dia 6.11.2024, ktora je vysledkom obchodnej
verejnej sut'aze. Materidl sa predklad4 na schvélenie s cielom uzatvorit’” dohodu o skonceni
najmu V stlade s § 10 ods. 6 Zasad hospodarenia s majetkom hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy, schvalenych uznesenim MsZ €. 342/2023 zo dia 26.10.2023.

Navrh zaverov:
PPP po prerokovani:
1. Dberie material na vedomie, a
2. odporuca predlozit materidl na rokovanie Komisie pre kultiru, média a ochranu
kultirneho dedi¢stva dna 5.3.2025, Komisie pre spravu a podnikanie s majetkom mesta
dina 10.3.2025, Mestskej rady hlavného mesta SR Bratislavy diia 13.3.2025 a Mestského
zastupitel'stva dia 27.5.2025.



Predkladacia sprava

Dovod predloZenia materialu alebo podnet, na zaklade ktorého je material
vypracovany:

Dovodom predlozenia materialu je, Ze ndjomca, obchodna spolo¢nost VOXAR s. 1. 0.,
so sidlom Drietiova 1J, 821 01 Bratislava, ICO: 44 989 890, poziadal prenajimatel’a,
MMB, o0 pred¢asné ukoncenie Zmluvy o najme nebytového priestoru ¢. AF3-388/2024
uzavretej dna 6.11.2024. Zmluva o najme nebytového priestoru ¢. AF3-388/2024 je
vysledkom verejnej obchodnej sut'aze, ktorej podmienky schvalilo MsZ uznesenim ¢.
616/2024 zo dna 27.6.2024.

Struc¢né zdovodnenie potreby materialu:

Material sa predkladd na schvalenie s cielom uzatvorit dohodu o skonceni ndjmu
v sulade s § 10 ods. 6 Zasad hospodarenia s majetkom hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy, schvalenych uznesenim MsZ €. 342/2023 zo dna 26.10.2023.

Stru¢ny obsah materialu:

Material navrhuje skon¢enie ndjmu dohodou ku ditu nadobudnutia uc¢innosti dohody
o0 skonceni najmu, pricom obsahom dohody o skonfeni nijmu je aj vzajomné
vysporiadanie Ui€astnikov dohody vo vzt'ahu k ich vzdjomnym narokom.

a 5. Material pripomienkovany mestskymi ¢ast’ami alebo verejnost’ou / material
prerokovany v inych organoch, v ktorych a s akym vysledkom, pripadne v ktorych
organoch ma byt’ prerokovany:

Material je ur¢eny do Komisie pre kultaru, média a ochranu kulturneho dedi¢stva MsZ,
Komisie pre spravu a podnikanie s majetkom mesta MsZ, MsR a MsZ.



Dovodova sprava

Uzatvorenie dohody o skon¢eni najmu

Mestské zastupitel'stvo hlavného mesta Slovenskej republiky (d’alej aj ako ,,MSZ*) uznesenim
€. 616/2024 zo dna 27.06.2024 schvalilo podmienky obchodnej verejnej sutaze vyhlasovatel’a
prispevkovej organizacie MMB na najom nebytového priestoru na prizemi stavby so stupisnym
¢. 577 (Apponyiho palac) na parcele €. 7 S0 vstupom z nadvoria Apponyiho palaca, Radnicna 1,
vo vymere 100,5 m? spolu s ¢ast'ou nadvoria pred a za tymto nebytovym priestorom vo vymere
40 + 20 m?, k. u. Staré Mesto, zapisané na LV ¢. 1656 v k1u. Staré Mesto (d’alej aj ako
,Predmet najmu*), podla § 9a ods. 1 pism. a) zdkona SNR ¢. 138/1991 Zb. 0 majetku obci
v zneni neskor$ich predpisov, nadobu 6 rokov smoznostou predizenia o d’alsie 3 roky,
s podmienkami podla vyhlasenej obchodnej verejnej stit'aze, ktoré tvoria neoddelitel'nt prilohu
tohto uznesenia.

MsZ sucasne schvélilo moznost’ opakovat’ obchodnu verejnu sitaz za rovnakych podmienok
S0 zniZzenou vyvolavacou minimalnou cenou najmu o 25% V pripade, ak sa do obchodnej
verejnej sutaze po prvom vyhlaseni sutaze za celé obdobie neprihldsi ziaden uchadzac
a za tychto podmienok obchodnu verejnua sttaz opakovat’ po dobu 1 roka.

Na zéklade vysledkov obchodnej verejnej sttaze uzatvorilo MMB Zmluvu o najme nebytového
priestoru ¢. AF3-388/2024 zo dna 06.11.2024 (d’alej aj ako ,,Zmluva“), na zaklade ktorej MMB
prenechalo najomcovi, spolo¢nosti VOXAR s.r.0., so sidlom Drieniova 1J, 821 01 Bratislava,
ICO: 44 989 890 (d’alej aj ako ,,Najomca“), do ndjmu Predmet najmu.

V stlade s ¢lankom II. ods. 2.1 Zmluvy bol n4jom dojednany na dobu urcitd v trvani Siestich
rokov s moznostou predlzenia o d’alsie 3 roky (d’alej aj ako ,,Doba najmu‘), pricom zaciatok
Doby ndjmu bol viazany na odovzdanie Predmetu ndjmu N4jomcovi a podpisanie preberacieho
protokolu.

Najomca poziadal prenajimatela o predcasné ukoncenie najomnej zmluvy z dovodu, ze
vzhl'adom na zmenu financnej situacie jeho partnerov a rozsah investicie nie je schopny
dokon¢it’ pripravu Predmetu ndjmu a spustit’ prevadzku kaviarne.

MMB nevznikli v stvislosti s touto Zmluvou ziadne Skody a Najomca si doteraz riadne plnil
svoje zmluvné povinnosti. S cielom zabezpeéit' korektné ukonéenie Zmluvy a umoznit
vyhléasenie novej obchodnej verejnej sit'aze sa navrhuje uzavriet dohodu o skon¢eni ndjmu
s datum skoncenia Doby najmu ku ditu 31.03.2025. Vsetky naroky, najmé z titulu najomného
a skuto¢nych prevadzkovych nakladov po ich vyuctovani ku ditu skon¢enia najmu, bude MMB
pozadovat’ a budu vysporiadané ku ditu 31.03.2025, nie vSak skor ako ku ditu nasledujucom po
zverejneni dohody o skonéeni predmetu najmu Vv Centralnom registri zmliv, priCom tieto
zavdzky budi uhradené z uhradenej zabezpeky na najomné a depozitu. Po zapocitani zavizkov
bude pripadna alikvotna ¢ast’ depozitu vratena Najomcovi.

Predlozeny ndvrh dohody o skonceni ndjmu riesi otdzku zhodnotenia Predmetu najmu
a vyrovnania vzajomnych narokov medzi MMB a Ngjomcom. Po¢as Doby ndjmu Najomca
realizoval so sthlasom MMB ur¢ité upravy Predmetu najmu, ktoré prispeji k d’alSiemu vyuZitiu
Predmetu n4jmu, a preto boli zo strany Prenajimatel'a uznané ako zhodnotenie Predmetu najmu.
N4jomca na zaklade poziadavky MMB preukézal vysku nadkladov na tieto upravy umoznenim



nahliadnutia do relevantnych uc¢tovnych dokladov, pricom sa zmluvné strany dohodli, ze
nahrada za toto zhodnotenie Predmetu n4jmu bude predstavovat’ vysku najomného za jeden
kalendarny mesiac, pricom sa tento narok N4ajomcu zapocita voc¢i pohl'addvke MMB na thradu
najomného alebo inym pohl'adavkam MMB vzniknutym do skoncenia doby najmu. Ostatné
upravy Predmetu ndjmu vykonané Najomcom, ktoré nesluzili na zhodnotenie Predmetu najmu,
MMB nepozaduje odstranit’ a tieto MMB nadobtida, avSak nebudi zohl'adnené ako investicie
opraviiujuice Najomcu na dalSiu finanénii kompenzaciu. Predmetné rieSenie predstavuje
transparentné a spravodlivé vyrovnanie narokov a umoziiuje efektivne ukoncenie ndjomného
vztahu bez dodato¢nych finanénych zavazkov medzi zmluvnymi stranami.

Tento postup sa zaroven javi ako najvhodnejsie riesenie vzhl'adom na skuto¢nost’, ze Najomca
Predmet ndjmu uz nevyuziva, aktivity Ndjomcu v niom viedli k zhodnoteniu Predmetu najmu,
a zaroven pokraCovanie ndjmu na zaklade Zmluvy by pre Najomcu znamenalo vyrazna
finan¢n® ujmu s potencialnym rizikom nasledného vymahania narokov MMB z titulu Zmluvy
voc¢i Najomcovi.

Kedze Ngjomca bol v podvodnej obchodnej verejnej sutazi jedinym navrhovatel'om,
pred¢asnym ukoncenim najmu nevznika ujma ziadnemu inému potencionalnemu sutazitel'ovi.
PredloZenie navrhu na schvalenie dohody o skonceni najmu na rokovanie organov hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy je preto odovodnené efektivnym rieSenim situacie
a umoznenim d’al$ieho vyuzitia Predmetu najmu v ramci novej obchodnej verejnej stt'aze.

V sulade s § 10 ods. 6 Zasad hospodarenia s majetkom hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy, schvalenych uznesenim MsZ ¢. 342/2023 zo dna 26.10.2023 (d’alej aj ako ,,Zasady
hospodarenia®): ,.Pri ndjme nehnutelného majetku, ktory schvalilo mestské zastupitelstvo, je
potrebné schvalenie mestského zastupitelstva aj v pripade zmeny ndajomnej zmluvy, ktorou sa
menia podstatné ndlezitosti zmluvy, a v pripade zmeny zmluvy, ktorou sa menia nepodstatné
nalezitosti zmluvy, avsak tato zmena ma negativny financny dopad pre hlavné mesto a/alebo
ma negativny dopad na rozsah prav hlavného mesta. Taktiez zruSenie takychto zmluy zo strany
hlavného mesta (odstupenie od zmluvy, vypoved’ ndjmu, dohoda o skoncéeni ndgjmu a pod.)
vyzaduje schvdlenie v mestskom zastupitel’stve.

Z dovodu zabezpecenia suladu postupu MMB so Zasadami hospodarenia pri skonceni
najmu, ktoré schvalilo MsZ v ramci podmienok obchodnej verejnej stit’aZe uznesenim
€. 616/2024 zo dna 27.06.2024, sa predklada na schvilenie navrh dohody o skonceni
najmu.



(navrh)

DOHODA O SKONCENI NAJMU
na zéklade Zmluvy o ndjme nebytového priestoru ¢. AF3-388/2024 uzatvorenej podl'a zakona
¢. 116/1990 Zb. 0 najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorsich pravnych predpisov
(dalej aj ako ,,Dohoda‘)

medzi
1. Prenajimatel:
nazov: Muzeum mesta Bratislavy
sidlo: Radni¢na 1, 815 18 Bratislava
ICO: 00 179 744
ICDPH: s
V zastupeni: Mgr. Zuzana Palicova, riaditel’ka
bankové spojenie: Ceskoslovenska obchodna banka, a.s
IBAN: SK 45 7500 0000 0000 2593 6163
(dalej aj ako ,,Prenajimatel’™)
a
2. Nijomca:

obchodné meno: VOXAR s.r.o0.
sidlo: Drienova 1J, 821 01 Bratislava
ICO: 44 989 890
IC DPH: SK2022906864
Zapis vV Obchodnom registri vedenom Mestskym sudom Bratislava III,

oddiel: Sro, vlozka ¢. 60996/B
spolocnost’ zastipena: Simon Mega, konatel
bankové spojenie: Fio banka, a.s., pobocka zahrani¢nej banky
IBAN:

(dalej aj ako ,,Najomca*)
(Prenajimatel’ a Najomca spolu d’alej aj ako ,,U€astnici dohody*)

Clanok I.
Uvodné ustanovenia

1. Na zéklade Zmluvy o najme a nebytového priestoru ¢. AF3-388/2024 zo diia 06.11.2024 (dalej aj
ako ,,Zmluva“) Prenajimatel’ prenechal Najomcovi do ndjmu nebytovy priestor na prizemi stavby so
supisnym ¢. 577 (Apponyiho palac) na parcele ¢. 7 so vstupom z nadvoria Apponyiho palica,
Radni¢na 1 vo vymere 100,5 m? spolu s ¢ast'ou nadvoria pred a za tymto nebytovym priestorom
0 vymere 40 + 20 m? k.0. Staré Mesto, zapisané na liste vlastnictva ¢. 1656 v k.. Staré Mesto
(nebytové priestory a Cast’ nadvoria d’alej aj ako ,,Predmet najmu*).

2. V sulade s ¢lankom II. ods. 2.1 Zmluvy je nijom dojednany na dobu urcita 6 (Sest’) rokov a zacina
plynat ditlom odovzdania Predmetu ndjmu Najomcovi a podpisanim Preberacieho protokolu,
definovaného v bode 2.3 Zmluvy (d’alej aj ako ,,Doba najmu®).

3. Tato Dohoda (ukonéenie Zmluvy) bola schvalend uznesenim Mestského zastupitel'stva hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy, ¢. _ /2025, zo dna 27.03.2025.

4. Ugastnici dohody sa v sulade s ¢lankom XV. ods. 15.1 Zmluvy dohodli na uzatvoreni tejto Dohody
0 skonceni najmu.



Clanok II.
Predmet Dohody

. Utastnici dohody sa dohodli, Ze ndjom Predmetu najmu na ziklade Zmluvy sa skonéi na zaklade
tejto Dohody v stlade s ¢lankom XV. ods. 15.1 Zmluvy ku ditu 31.03.2025, nie vSak skor ako diiom
nadobudnutia u¢innosti tejto Dohody podl'a ¢lanku III. ods. 1. tejto Dohody.

. Utastnici dohody potvrdzuju, Ze v sulade s ¢lankom V. ods. 5.7 Zmluvy Najomca do 3 (troch)
pracovnych dni odo dila dorucenia Zmluvy zlozil na Prislusny tcet Prenajimatela zdbezpeku
na najomné vo vyske 6 217,20 EUR (d’alej aj ako ,,Zabezpeka na najomné*).

. Utastnici dohody sa dohodli, e Zabezpeka na najomné sa v stlade s ¢lankom III. ods. 3.4 a ods.
3.10 Zmluvy v zodpovedajtcej Casti zapocitala na prvé 3 (tri) mesaéné Najomné a prvé 3 (tri)
mesacné zalohové platby na Prevadzkové naklady, a to za obdobie odo dna zaciatku Doby najmu
do 28.02.2025. Tym nie su dotknuté naroky Prenajimatel'a na thradu Najomného a Prevadzkovych
nakladov, ktoré vznikli a/alebo vzniknll Prenajimatel’ovi do dna skoncenia ndjmu podla ods. 1 tohto
¢lanku Dohody.

. Zmluvné strany sa vyslovne dohodli, ze ak Zabezpeka na nijomné nepostacuje na plné krytie
narokov Prenajimatel'a na tthradu Najomného a zalohovych platieb na Prevadzkové naklady, resp.
skutocnej vysky Prevadzkovych nakladov za obdobie odo dna zaCiatku Doby nijmu do dia
skoncenia najmu podla ods. 1 tohto ¢lanku Dohody, budu tieto zostavajuce naroky Prenajimatel’a
vysporiadané v sulade s ods. 7. tohto ¢lanku Dohody.

. Prenajimatel’ sa zavizuje najneskdr ku ditu skoncenia ndjmu podla ods. 1. tohto ¢lanku Dohody
vykonat’ vyuctovanie skutoCnej vysky Prevadzkovych nékladov a vy¢islit’ pripadny rozdiel medzi
zalohovymi platbami na Prevddzkové naklady a skuto¢nou vySkou Prevadzkovych nakladov
postupom podla ¢lanku III. ods. 3.11 Zmluvy. Vyuaétovanie skutoCnej vysky Prevadzkovych
nakladov tvori prilohu €. 1 tejto Dohody.

. Utastnici dohody potvrdzuju, Ze v stilade s ¢lankom V. ods. 5.1 Zmluvy Néjomca do 3 (troch)
pracovnych dni odo dia doru¢enia Zmluvy zlozil na Prislusny ucet Prenajimatel’a Depozit vo vyske
6 217,20 EUR (d’alej aj ako ,,Depozit®).

. Zostavajuca suma narokov Prenajimatel’a na thradu N4jomného a skutocnej vysky Prevadzkovych
nakladov za obdobie odo dna zaciatku Doby najmu do dna skonc¢enia najmu podla ods. 1. tohto
clanku Dohody, na ktorych krytie nepostacuje Zabezpeka na najomné, bude vysporiadana
z Depozitu, pokial’ v tejto Dohode vyslovne nie je uvedené inak. Prenajimatel’ nasledne vrati
Néjomcovi nevycerpanu alikvotnii Cast’ Depozitu v sulade s ¢lankom V. ods. 5.6 Zmluvy, a to
najneskor do 90 (devit'desiatich) dni odo diia nadobudnutia G¢innosti tejto Dohody.

. Utastnici dohody sa dohodli, e nasledovné Zmeny Predmetu najmu, vykonané Najomcom so
suhlasom Prenajimatela, povazuje Prenajimatel’ za Zhodnotenie Predmetu ndjmu: a) odstranenie
povodnej konstrukcie baru, b) odstranenie nevyhovujucej podlahovej krytiny, c¢) odstranenie
neucelenych pdvodnych obkladov stien v Predmete ndjmu, pricom naklady na ich vykonanie
preukazal Najomca Prenajimatel'ovi umoznenim nahliadnutia do relevantnych uctovnych dokladov.
Akékol'vek iné Zmeny Predmetu najmu vykonané Najomcom alebo pre potreby Najomcu, ktoré nie
su vyslovne uvedené v tomto odseku, sa nepovazuju za Zhodnotenie Predmetu ndjmu a nezakladaju
Néjomcovi narok na nahradu; Najomca bez vyhrad uznava, Ze tieto iné Zmeny nepredstavuji
zvySenie hodnoty Predmetu najmu. Bez ohl'adu na charakter vykonanych Zmien Predmetu najmu
Prenajimatel’ neziada o ich odstranenie ani uvedenie do pdvodného stavu a nadobuda vsetky tieto
Zmeny Predmetu ndjmu za nahradu vo vyske zodpovedajicej sume Najomného za jeden kalendarny
mesiac. Prenajimatel’ je oprdvneny narok Najomcu na tato ndhradu zapocitat vo€i néroku
Prenajimatel’a na uhradu Najomného alebo inej pohladavke Prenajimatela voc¢i Najomcovi, ktora
vznikla do skon¢enia najmu podl'a ods. 1. tohto ¢lanku Dohody. Ustanoveniami tejto Dohody nie st



dotknuté iné povinnosti Ndjomcu tykajice sa vratenia Predmetu ndjmu ku diiu uplynutia Doby najmu
podl’a ¢lanku XII. ods. 12.1 Zmluvy.

. Utastnici dohody vyhlasuju, Ze s vynimkou plneni a prav vyslovene uvedenych v tejto Dohode
nemaju navzajom voci sebe Ziadne pefiazné alebo nepeniazné naroky, ¢i uz v stvislosti so Zmluvou,
jej skoncenim alebo z iného dovodu spojeného s existenciou Zmluvy, a to predovSetkym ziadne
naroky na Najomné, Prevaddzkové naklady, platby za Zhodnotenie Predmetu ndjmu, zmluvné pokuty,
uroky z omeSkania, nahradu Skody, primerané zadostucinenie, bezdévodné obohatenie alebo
nahradu inej ujmy (vratane nemajetkovej), a tieto naroky povazuju za riadne a uplne vysporiadané,
priCom im nie st ani zname Ziadne okolnosti, ktoré by mohli zakladat’ vznik takychto narokov
v budiicnosti. Pre pripad, e by ktorykol'vek z Ugastnikov dohody takyto narok mal alebo by mu
takyto narok vznikol, vzdava sa tymto takéhoto naroku v najva¢Som moznom rozsahu pripustnom
pravnym poriadkom Slovenskej republiky, s tym, Ze vo zvySnej Casti sa tohto naroku vzda
bezodkladne po jeho vzniku. Ak by takyto narok v budtcnosti napriek tomu nezanikol, Zmluvné
strany sa dohodli, Ze naroky Ugastnikov dohody vyslovne uvedené v tejto Dohode boli dohodnuté
uz aj s prihliadnutim na vSetky tieto naroky.

Clanok III.
Zaverecné ustanovenia

. Tato Dohoda nadobtida platnost’ ditom jej podpisu obidvomi Ugastnikmi dohody a u¢innost’ diiom
nasledujiicim po dni jej zverejnenia v Centralnom registri zmlav v sulade s ust. § 47a zakona
€. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika v zneni neskorSich pravnych predpisov a § S5a zakona
¢. 211/2000 Z.z. o slobodnom pristupe k informaciam a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov
(zakon o slobode informacii) v zneni neskorsich pravnych predpisov.

. Tato Dohoda je vyhotovena v 5 (piatich) rovnopisoch, z ktorych Prenajimatel’ obdrzi 3 (tri)
vyhotovenia a Najomca obdrzi 2 (dve) vyhotovenia.

. Tato Dohoda modze byt zmenena alebo doplnena na zaklade pisomného dodatku podpisaného oboma
Ucastnikmi dohody po predchadzajiicom schvaleni zo strany Mestského zastupitel'stva hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy.

. Utastnici dohody si tato Dohodu pregitali, porozumeli jej obsahu aako prejav suhlasu ju
vlastnoru¢ne podpisali.

. Sucast'ou tejto Dohody je priloha ¢. 1 — vyuctovanie Prevadzkovych nakladov.

V Bratislave, dfia ..........ccccoeuunee.. V Bratislave, dna ...........ccceune...
Za Prenajimatel’a: Za Najomcu:
Mizeum mesta Bratislavy VOXAR s.r.o.

Mgr. Zuzana Palicova, riaditel’ka Simon Mega, konatel



