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Dévodova sprava

V zmysle uznesenia MsZ &. 155/2023 bolo MsU uloZené pripravit reviziu vSetkych
najomnych zmluv uzavretych Mestom PieStany a navrhnat dalSi postup (napriklad uzavretie
dodatkov, upravu o inflaciu, vypovedanie, nové sutaze...), tak aby podmienky v uzavretych
najomnych zmluvach reflektovali aktualny stav na trhu pri prenajme nehnutelnosti, s vynimkou
osobitnych pripadov.

Predpokladanym ciefom prijatého uznesenia MsZ bolo najst spdsob, ako navysit
najomné v existujucich najomnych zmluvach na sumy, ktoré by reflektovali aktualnu situaciu
na trhu pri prengjme nehnutelnosti, pripadne najst’ spdsob ako ukondit' existujuce najomné
zmluvy a uzatvorit nové najomné zmluvy za vyhodnejSich financnych podmienok. V intenciach
zameru prijatého uznesenia vykonal Odbor pravny dékladnu reviziu vSetkych platnych
najomnych zmluv, kde je mesto PieStany v pozicii prenajimatela (a su¢asne aj predmet najmu
samo spravuje), kedze pripadnu reviziu ngjomnych zmlav s predmetom najmu v sprave
pravnickych oséb zaloZenych alebo zriadenych mestom by mali vykonat' ich jednotlivi
spravcovia. Na zaklade vykonanej revizie Vam predkladame nasledovnu spravu:

Najomna zmluva ako zmluvny typ je upravena v § 663 a nasl. zakona ¢&. 40/1964 Zb.
Ob¢iansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,Obc&iansky zakonnik® alebo ,0Z%)
a uzaviera sa medzi prenajimatelom a najomcom, ktory vec uziva. Najomna zmluva ako
dvojstranny pravny ukon vznika zhodnym prejavom véle (dosiahnutim konsenzu) medzi
zmluvnymi stranami najomnej zmluvy (prenajimatefom a najomcom), teda akceptaciou navrhu
(oferty) obsahujucej podstatné naleZitosti najomnej zmluvy. Zakladnymi nalezitostami
najomnej zmysle Obcgianskeho zakonnika, ktoré su podmienkou nadobudnutia jej platnosti a
ucinnosti su — 1. ozna€enie zmluvnych stran, 2. predmet najmu a rozsah jeho pouzivania a 4.
vySka najomného.

Mesto PieStany ma v su€asnosti uzatvorenych celkovo 183 platnych a u€innych
najomnych zmluav, ktoré maju vSetky zakonom pozadované nalezitosti. Z toho 179 zmluv je
uzatvorenych v zmysle Obcianskeho zédkonnika a 4 nagjomné zmluvy su uzatvorené v zmysle
zakona ¢&. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov. V_uvedenom pocte nie su zahrnuté najomné zmluvy na najom nehnutelnosti

v sprave jednotlivych mestskych pravnickych oséb.

VSetky existujuce najomné zmluvy boli uzatvarané v zmysle zakonov ucinnych v ¢ase
ich uzatvorenia, v zmysle zasad hospodarenia mesta ucinnych v ¢ase ich uzatvorenia, ako aj
na zaklade platnych zneseni MsZ, kedy ceny ngjomného reflektovali situaciu v ¢ase ich
uzatvorenia.

Mesto PieStany ako prenajimatel ma v zasade 3 moznosti ako docielit zmenu vysSky
najomného v uzatvorenych najomnych zmluvach :

A. Uzatvorenie dodatkov k zmluvam
- Najomnu zmluvu je mozné menit jedine pisomnym dodatkom, t. j. dohodou
zmluvnych stran, nakolko ngjomna zmluva je dvojstranny pravny ukon a
neexistuje moznost upravit ju jednostranne bez suhlasu najomcu (okrem
pripadov, kedy by samotna najomna zmluva jednostrannd zmenu vysky najmu
alebo upravu o inflaciu zo strany prenajimatela upravovala). Tak zvySenie ceny
najmu ako aj upravu o inflaciu je teda mozné realizovat’ len dohodou stran;

-V praxi neefektivne a nerealne rieSenie, nakolko navySenie najmu nie je
v zaujme najomcov, a preto takéto dodatky nemaju zaujem podpisovat.
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Otvaranie zmluv cestou dodatkov by teda bolo zo strany mesta neefektivne,
neucelné a nehospodarne, nakolko Casova, ekonomicka a personalna
naroc¢nost’ pri vyhotovovani dodatkov by bola neumerna vysledku, ktory sa
nemusi dostavit, nakolko nie je povinnostou najomcu s dodatkom suhlasit’ a
mesto najomcu nemdze k jeho podpisu donutit’

Je nevyhnutné zvazit’ vydavky, ktoré by mesto muselo vynalozit' pri uzatvarani
dodatkov o zmene vySky a redlny zisk, ktory by to mestu prinieslo. Uz len
samotné naklady na vypracovanie znaleckych posudkov alebo stanovisk, ktoré
su v zmysle novely zakona o majetku obci a novych zasad hospodarenia mesta
podkladom pre stanovenie vySky najmu sa pohybuju od cca 100 eur za
posudok/vyjadrenie + poStovné, hotové vydavky, a i.

V pripade Uspedného uzatvorenia dodatku s najomcom by kazdy takyto
dodatok podliehal schvaleniu MsZ;

Je potrebné zvazit typové zloZenie uzatvorenych najomnych zmluv s
prihliadnutim na — predmet najmu (rozmery, poloha, atraktivita pre inych
potencialnych najomcov), u€el nigjmu (pozemok pod garazou, zahradka,
predzahradka, pristupové pozemky k nehnutelnostiam, rampy), dévody hodné
osobitného zretela, ktoré viedli k uzatvoreniu konkrétnych zmldv za konkrétne
sumy pre konkrétnych najomcov, atd. Po zvazeni uvedenych atribatov pri
jednotlivych zmluvach je zrejmé, Ze zisk nemusi byt adekvatny vynalozenym
vydavkom ani administrativnej zatazi. Vo vysledku by teda s prihliadnutim na
typy nehnutefnosti (rozmery, charakter, vyuZitie, realna cena), ktoré mesto
prenajima (vid rozpis niz8ie), bol zisk na najomnom niz$i ako vynalozené
naklady

B. Vypovedanie najomnych zmlav

Uvedena moznost nepredstavuje rieSenie situacie uz len s prihliadnutim na
typy najomnych zmluv, ktoré ma mesto uzatvorené. Typové zloZenie v ramci
183 platnych a u€innych najomnych zmlav je nasledovné:

1. NEBYTOVE PRIESTORY - 4 najomné zmluvy (ceny najomného vid
tabulka €. 1)

2. INE PRIESTORY - 5 najomnych zmlav (ceny najomného vid tabulka &. 2)

3. POZEMKY POD GARAZAMI - 69 najomnych zmlav (ceny ndjomného vid

tabulka €. 3)

ZAHRADY - 18 najomnych zmluv (ceny najomného vid tabulka &. 4)

PREDZAHRADKY - 7 najomnych zmluav (ceny ndjomného vid tabulka &.

5)

6. INE POZEMKY -74 najomnych zmliav (ceny najomného vid tabulka &. 6)
— bezbariérové vstupy, umiestnenie reklamnych ploch, vstupy do domov a
do prevadzok, vrt, prijazdové cesty, Sportové arealy, pozemky okolo 3kél,
rampy, informacné tabule, verejné parkoviska, vjazdy do garazi ...,

7. INE - 6 najomnych zmlav (ceny najomného vid tabulka &. 7) — napr.
reklamné plochy, hnutelny majetok plynarenské zariadenia, informaéné
plochy ...

ok~

Minimalne 85% uzatvorenych najomnych zmluv su najomné zmluvy pri ktorych
su dané dévody hodné osobitného zretela, a to i uz v osobe najomcu
(vlastnik garaze na pozemku mesta, vlastnik rodinného domu pri predzahradke
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alebo zahrade, vlastnik, ktory najomnou zmluvou rieSi pristup k vliastnej
nehnutelnosti, vstup do prevadzky ai.) alebo v ucele vyuzitia, ktory je
dévodom na znizenie najomného na tzv. symbolicki sumu (Skoly,
Sportoviska, medicinske zariadenia, vybudovanie verejnych parkovisk, a i.)

- Najvacsou skupinou najomnych zmliv, st zmluvy na pozemky, ktoré maiju
v najme vlastnici garazi alebo inych stavieb postavenych na pozemkoch mesta,
pripadne zariadeni umiestnenych na pozemkoch, kde je zaujmom tak mesta
ako aj najomcu mat takéto pozemky majetkovopravne vyporiadané prave
najomnou zmluvou. Zmluva na takyto predmet najmu by teda pre inych
spotencidlnych® najomcov nemala zmysel a mesto by malo nevyporiadané
pozemKky s cudzimi stavbami;

- Druhou pocetnou skupinou su najomné zmluvy na nehnutelnosti ,ktoré su
vyuzivané na verejnoprospesny ucel (s pripadnou finanénou u€astou ngjomcov
formou investicii do zhodnotenia nehnutefnosti) a najomné ma symbolicku
hodnotu a zotrvanie v takychto najomnych vztahoch je aj v zaujme mesta;

- Tzv. komerénych najomnych zmliv ma mesto v porovnani s vysSie uvedenymi
typmi zmldv minimum.

- Pripadnym rizikom vypovedania najmu méze byt nielen pravoplatny vyrok sudu
0 neplatnosti vypovede, ale v niektorych pripadoch méze mat uzivatel majetku
mesta zakonny narok na nasledné zriadenie vecného bremena, ktorého odplata
je zvacsa jednorazova.

C. Vyhlasenie novych sut'azi alebo ponukovych konani
- Mesto ma vsuc€asnosti len 4 nebytové priestory, na ktoré su uzatvorené
najomné zmluvy (ceny najomného uvedené v tabulke ¢, 1) a 5., ktory bude
v nadchadzajucom obdobi predmetom obchodnej verejnej sutaze (budova
Bodegy)
-V ostatnom plati rovnako ako v bode B.

VSetky vySSie uvedené moznosti boli skér teoretickymi moznostami, pretozZe tieto by
nepredstavovali dostatoCne efektivne, hospodarne a vo vysledku ani vynosné rieSenie pre
mesto s prihliadnutim na typové zlozenie uzatvorenych najomnych zmlav.

Ako racionalne sa v danom pripade javi postupné upravovanie podstatnych
nalezitosti nagjomnych zmluav (vratane vySky najomného ako aj inflatnej dolozky) a to tak pri
vSetkych novych najomnych zmluvach ako aj pri zmene pravnych skutoénosti existujucej
najomnej zmluvy, ktoré vyzaduju uzatvorenie novej najomnej zmluvy s novym najomcom
(napr. ked najomca zomrie alebo preda nehnutefnost, ku ktorej sa viaze predmet najmu,
a pod. ).

V nadvaznosti na novelu zadkona o majetku obci a s nim sdvisiacu zmenu Zasad
hospodarenia s majetkom mesta PieStany pocnuc 01.11.2023 su, a aj v buducnosti budu,
najomné zmluvy uzatvarané za prisnejSich podmienok nez tomu bolo v minulosti — cena
najomného sa odvija od znaleckého posudku, znaleckého vyjadrenia, alebo stanoviska
realitnej kancelarie (v zavislosti od konkrétnej situacie).

Prilohy: Tabulka ¢.1 -7



Tabulka &. 1 (NEBYTOVE PRIESTORY)

Poradie Vymera (m?) Najomné (€) Inflacia

1. 1980 6.334,15 ano

2. 164,59 3,31

3. 2102 0,03

4 3301 14 489,14 ano
Tabulka é. 2 (INE PRIESTORY + BUDOVY)

Poradie Vymera (m?) Najomné (€) Inflacia

1. 302 3,31

2. 889 3,31

3. 79 986,64

4. 65 805,32

5. 1 38
Tabulka &. 3 (POZEMKY POD GARAZAMI)

Poradie Vymera (m?) Najomné (€) Inflacia

1. 20 8,80

2. 20 2,65

3. 35 4,64

4. 21 2,78

5. 27 11,88

6. 21 2,78

7. 21 2,78

8. 21 2,78

9. 27 3,58

10. 21 2,78

11. 20 2,65

12. 20 2,65

13. 20 8,80

14. 19 2,52

15. 19 8,36

16. 19 2,52

17. 19 2,52

18. 20 8,80

19. 20 8,80

20. 20 8,80

21. 20 2,65

22. 20 8,80

23. 20 2,65

24. 20 2,65

25. 20 2,65

26. 20 2,65

27. 20 2,52

28. 20 8,80

29. 20 2,65

30. 20 2,65

31. 20 2,65




Poradie Vymera (m?) Najomné (€) Inflacia
32. 20 8,80
33. 19 2,52
34. 20 2,65
35. 20 2,65
36. 20 70,-
37. 19 2,52
38. 19 2,52
39. 20 2,52
40. 20 2,65
41. 19 83,22
42. 30 332,01
43. 20 6,63
44, 21 9,24
45. 20 6,63
46. 19 6,63
47. 20 8,80
48. 20 8,80
49. 20 6,63
50. 20 7,00
51. 19 8,26
52. 19 8,26
53. 20 8,80
54. 19 8,36
55. 20 8,80
56. 20 9,24
57. 20 9,24
58. 19 8,80
59. 20 8,80
60. 20 8,80
61. 20 8,80
62. 20 8,36
63. 20 8,80
64. 19 8,36
65. 20 8,80
66. 20 8,80
67. 21 9,24
68. 20 8,80
69. 20 8,80




Tabulka ¢&. 4 (ZAHRADY)

Poradie Vymera (m?) Najomné (€) Inflacia
1. 461 276,60
2. 422 443,10
3. 106 14,07
4. 31 4,11
5. 33 27,38
6. 91 75,51
7. 90 74,68
8. 90 74,68
9. 65 68,90
10. 45 38,25
11. 156 56,10
12. 80 84,80
13. 235 249,10
14. 76 12
15. 145 153,70
16. 421 258,60
17. 389 114,31
18. 1057 1
Tabulka &. 5 (PREDZAHRADKY)
Poradie Vymera (m?) Najomné (€) Inflacia
1. 37 4,91
2. 16 16,96
3. 59 62,54
4. 67 22,63
5. 45 38,25
6. 50 50,88
7. 22 23,32

Tabulka &. 6 (INE POZEMKY - bezbariérové vstupy, umiestenie reklamnych pléch,
vstupy do domov a prevadzok, vrt, prijazdové cesty, Sportové arealy, rampy,

informacéné tabule, parkoviska, vjazdy do garazi)

Poradie Vymera (m?) Najomné (€) Inflacia
1. 16 5,95 ano
2. 16 2,12

3. 1311 3,31

4. 7 26,55

5. 15 1,99

6. 5 275,80 ano
7. 24 3,18

8. 95 12,28

9. 3459 1

10. 1232 0,03

11. 326 69,30 ano
12. 20 3,31

13. 2 2,65

14. 43 36,55




Poradie Vymera (m?) Najomné (€) Inflacia
15. 873 0,03

16. 176 23,63

17. 45 629,70 ano
18. 48 671,75 ano
19. 15 15,90

20. 7 245 0,03

21. 50 6,64

22. 321 42,62

23. 19 796,65

24. 16 531,10

25. 2 309 306,57

26. 1,5 66,38

27. 10,5 165,96

28. 7 165,96

29. 4016 133,30

30. 2 692 17,62

31. 365 12,11

32. 10 165,96

33. 212 0,03

34. 1 19,91

35. 4 199,16

36. 299 39,69

37. 37,5 270 ano
38. 5123 1,11 ano
39. 1529 135,81 ano
40. 50 175 ano
41. 14 14,84

42. 3514 1

43. 58 841

44, 38 1

45. 9,28 1

46. 36 36

47. 4 4

48. 19 285

49. 21 200 13 407 ano
50. 0,25 0,03

51. 1 4

52. 175 1162

53. 250 1

54. 1020 13

55. 50 725

56. 22,50 22,50

57. 79 238,32

58. 98 1

59. 383 25

60. 45 1

61. 381,44 1

62. 4 33

63. Cely areal 1

64. 1 2,12

65. 2432

66. 667 1




Poradie Vymera (m?) Najomné (€) Inflacia
67. 379 1
68. 1 007 194
69. 157 1
70. 6 1,10
71. 22 27,79
72. 176 66,75 ano
73. 30 1
74. 31 1
Tabulka &. 7 - INE
Poradie Typ Najomné (€) Inflacia
1. Reklamna plocha 331,94
2. Reklamna plocha 331,93
3. Reklamna plocha 127,46
4, Reklamna plocha 9,29
5. Plynarenské zariadenie 1245,90
6. Informacéna plocha 13 320,00




