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Návrh uznesenia 
 
 
Miestne zastupiteľstvo mestskej časti Bratislava-Staré Mesto  
 
A. s c h v a ľ u je  

 
1. v súlade s ustanovením § 9a ods. 8 písm. e)  zákona č. 138/1991 Zb. o majetku 

obcí v znení neskorších predpisov predaj spoluvlastníckeho podielu 
hlavného mesta SR Bratislava v správe mestskej časti Bratislava-Staré Mesto 
o veľkosti 231850/463700 z celku na domovej nehnuteľnosti: stavba 
súpisné č. 3263, postavenej na pozemku parcela č. 3778/2, evidovanom 
ako parcela registra „C“, druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria 
o výmere 305 m² a pozemku parcela č. 3778/4, evidovanom jako parcela 
registra „C“, druh pozemku: záhrady o výmere 604 m2, nachádzajúcej sa na 
Okánikovej ulici č. 1-3 v Bratislave, k. ú. Staré Mesto, zapísanej na liste 
vlastníctva č. 7227 do podielového spoluvlastníctva: 

- Ľubomíry Slušnej, rod. Bláhovej, bytom Okánikova 3263/1, 811 04 
Bratislava, 

- Ing. Ľubomíra Kyselicu, rod. Kyselicu a MUDr. Nadeždy Kyselicovej, rod. 
Mayerovej, obaja bytom Okánikova 3263/1, 811 04 Bratislava, 

- Ing. Jána Jureka, rod. Jureka a Henriety Jurekovej, rod. Buchvaldovej, 
obaja bytom Hlbinná 12269/1, 821 06  Bratislava (Okánikova 3263/1, 811 
04 Bratislava), 

- Ing. Ladislava Bálinta, rod. Bálinta, bytom Okánikova 3263/1, 811 04 
Bratislava, 

- Oľgy Šmotlákovej, rod. Machovej, bytom Okánikova 3263/1, 811 04  
Bratislava, 

- Mateja Konôpku, rod. Konôpku, bytom Novosvetská 28, 811 06  
Bratislava, 

 za kúpnu cenu 25.000,-- eur.  
 
2. Kúpna cena v celkovej výške bude uhradená spolu do 30 dní od podpísania 

zmluvy zmluvnými stranami.  
 

3. V prípade, ak nedôjde k podpísaniu kúpnej zmluvy do troch mesiacov odo dňa 
prijatia tohto uznesenia Miestneho zastupiteľstva mestskej časti Bratislava-
Staré Mesto týkajúceho sa predaja spoluvlastníckeho podielu na nehnuteľnosti, 
uznesenie stratí platnosť.   

 
B.   s p l n o m o c ň u j  e 
 
starostku mestskej časti Bratislava-Staré Mesto na opravu prípadných chýb v písaní 
a počítaní, tak aby došlo k naplneniu tohto uznesenia.  
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D ô v o d o v á   s p r á v a  
 
 

 Mestská časť Bratislava-Staré Mesto má hlavným mestom SR Bratislava 
zverený do správy spoluvlastnícky podiel na domovej nehnuteľnosti – stavba súpisné 
č. 3263, postavená na pozemku parcela č. 3778/2, evidovanom ako parcela registra 
„C“, druh pozemku zastavané plochy a nádvoria o výmere 305 m² a pozemku parcela 
č. 3778/4, evidovanom ako parcela registra „C“, druh pozemku záhrady o výmere 
604 m², nachádzajúcej sa na Okánikovej ulici č. 1–3 v Bratislave (ďalej len 
„nehnuteľnosť“). Nehnuteľnosť je evidovaná na liste vlastníctva č. 7227.  
 

Nehnuteľnosť je v podielovom spoluvlastníctve podielových spoluvlastníkov: 
- hlavného mesta SR Bratislava, v správe mestskej časti Bratislava-Staré 

Mesto o veľkosti spoluvlastníckeho podielu 231850/463700 z celku,  
- Ľubomíry Slušnej, rod. Bláhovej o veľkosti spoluvlastníckeho podielu 

82520/463700 z celku, 
- Ing. Ľubomíra Kyselicu a MUDr. Nadeždy Kyselicovej, rod. Mayerovej 

o veľkosti spoluvlastníckeho podielu 40055/463700 z celku, 
- Ing. Jána Jureka a Henriety Jurekovej, rod. Buchvaldovej o veľkosti 

spoluvlastníckeho podielu 44555/463700 z celku, 
- Ing. Ladislava Bálinta o veľkosti spoluvlastníckeho podielu 12665/463700 

z celku, 
- Oľgy Šmotlákovej, rod. Machovej o veľkosti spoluvlastníckeho podielu 

39970/463700 z celku a 
- Mateja Konôpku o veľkosti spoluvlastníckeho podielu 12085/463700 

z celku. 
 

V nehnuteľnosti sa nachádza sedem bytových jednotiek, z toho šesť bytov je 
obsadených nájomcami (spoluvlastníkmi), ktorí uhrádzajú regulovaný nájom.  

 
Nehnuteľnosť je v havarijnom stave v krátkej dobe si vyžadujúcom 

investíciu značného objemu finančných prostriedkov na jej rekonštrukciu. 
Podľa informácií poskytnutých správcom nehnuteľnosti k technickému stavu domu 
v roku 2013 je oporná stenová sústava vážne narušená v havarijnom stave. Na dome 
vznikajú vertikálne stenové trhliny o šírke až 40 mm. Priľahlá zemina je voľne 
vyplavovaná a v zimnom období vystavená cyklu zamŕzania. Obvodový plášť domu 
zodpovedá veku domu, nakoľko nebola vykonaná žiadna rekonštrukcia (omietka 
opadáva, je potrebná sanácia balkónov). Veku domu rovnako zodpovedá aj stav 
strechy, nakoľko táto taktiež nebola rekonštruovaná, vymenené boli len dažďové 
žľaby. Na základe revízie komínov z roku 2012 jej potrebná celková oprava komínu. 
Udržiavacie práce na pôvodných rozvodoch studenej vody, teplej úžitkovej vody, 
kanalizácie a plynu boli vykonané len z dôvodu zabezpečenia funkčnosti týchto 
rozvodov. Posledná odborná skúška plynového zariadenia konštatuje, že plynové 
zariadenie nie je schopné bezpečnej prevádzky a je potrebné vykonať jeho celkovú 
rekonštrukciu. Kompletná rekonštrukcia je taktiež žiaduca aj pre prístupový chodník, 
ktorý je v havarijnom stave.  

 
Medzi povinnosti (spolu)vlastníka patrí povinnosť udržiavať svoj majetok 

v stave neohrozujúcom zdravie a majetok osôb nachádzajúcich sa v priestoroch, či 
bezprostrednom okolí nehnuteľnosti, a rovnako v pozícii prenajímateľa je jeho 
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povinnosťou udržiavať predmet nájmu v užívaniaschopnom stave. Vzhľadom 
k nedostatku finančných prostriedkov na potrebnú celkovú rekonštrukciu 
nehnuteľnosti si správca a vlastník nehnuteľnosti nemôže zodpovedne v zmysle 
zákona plniť uvedené povinnosti. Na objekte počas jeho užívania boli vykonané 
minimálne udržiavacie práce a výmena prvkov krátkodobej životnosti, príp. obnova 
prvkov dlhodobej životnosti. Z uvedeného dôvodu došlo k značným deštrukciám 
stavebných konštrukcií a stavebných materiálov, čím sa objekt dostal do havarijného 
stavu. 

 
Spoluvlastníci/užívatelia majú dlhodobý záujem o kúpu spolu-

vlastníckeho podielu hlavného mesta v správe mestskej časti o veľkosti ½ z celku, 
avšak za cenu zníženú v zmysle ustanovenia § 9a ods. 8 písm. e) zákona č. 
138/1991 Zb. o majetku obcí (ďalej len „zákon č. 138/1991 Zb.“) ako prípad hodný 
osobitného zreteľa, kedy cena bude stanovená podľa príslušných ustanovení 
zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov (ďalej len „zákon 
č. 182/1993 Z.z.“) s ohľadom na špecifickú situáciu v posudzovanom prípade.  

 
Podľa dostupných informácií pôvodný vlastník JUDr. Ing. Konôpka dal 

nájomcom bytov č. 1, 2, 3, 4, 5 a 6 (menovite: paniam Henriete Jurekovej, Nadežde 
Kyselicovej, Terézii Somorovskej, Ľube Slušnej, Oľge Šmatlákovej a pánovi Ing. 
Ladislavovi Bálintovi) výpoveď z nájmu bytu podľa ustanovenia § 3 ods. 1 zákona č. 
260/2011 Z.z. o ukončení a spôsobe usporiadania niektorých nájomných vzťahov 
k bytom a o doplnení zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 18/1996 Z.z. 
o cenách v znení neskorších predpisov (ďalej len „zákon č. 260/2011 Z.z.“). Po prijatí 
výpovedí z nájmu bytu nájomcovia nepožiadali o bytovú náhradu v zmysle zákona č. 
260/2011 Z.z., nakoľko sa možno dôvodne domnievať, že vzhľadom na ich záujem 
o odkúpenie spoluvlastníckeho podielu hlavného mesta v správe mestskej časti, na 
podanie takejto žiadosti vôbec nereflektovali. Keďže v prekluzívnej lehote teda 
nepodali žiadosť o poskytnutie bytovej náhrady, právnym úkonom kúpy 
spoluvlastníckeho podielu od JUDr. Ing. Miroslava Konôpku (kúpna zmluva V-
11780/12 zo dňa 08.06.2012) sa paradoxne nedostali do istejšieho postavenia, 
statusu, najmä čo do možnosti získania výlučného vlastníctva toho-ktorého bytu. 

 
Pri uvážení týchto okolností priznaním platnosti výpovediam z nájmu bytov 

bude nehnuteľnosť po uplynutí zákonnej lehoty právne voľná, bez nájomných 
vzťahov, bez povinnosti odpredávať byty za regulovanú cenu v zmysle zákona č. 
182/1993 Z.z. Doznaním neplatnosti výpovedí však povinnosť odpredať byty za 
regulovanú cenu v prospech nájomcov ostáva zachovaná, avšak v situácii 
dvojjediného postavenia žiadateľov (spoluvlastník/nájomca) právu nájomcu na 
prevod bytu „konkuruje“ predkupné právo spoluvlastníka, ktoré má bezvýhradne 
prednosť. V zmysle zákona pri vôli naplniť povinnosť prevodu bytu by povinný 
subjekt (mestská časť/hlavné mesto) mala v prvom rade osloviť žiadateľa v postavení 
spoluvlastníka a ponúknuť mu ideálnu časť bytu v súlade s ustanovením § 605 
zákona č. 40/1964 Zb. Občiansky zákonník (ďalej len „zákon č. 40/1964 Zb.“). 
Podmienky prevodu, predovšetkým výška ceny prevodu a jej splatnosť, by v takom 
prípade boli však totožné akoby sa byt prevádzal do vlastníctva nájomcu (žiadateľa 
v postavení nájomcu), t. j. uplatní sa regulovaná cena podľa ust. § 18 a nasl. zákona 
č. 182/1993 Z.z. 
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So zreteľom na všetky okolnosti v posudzovanom prípade možno dedukovať 
dvojjediné postavenie žiadateľov – ako spoluvlastníkov, tak i nájomcov/užívateľov 
nehnuteľnosti v jednej osobe. 

 
Vzhľadom k tomu, že skutkový a právny stav ohľadom nehnuteľnosti je do 

budúcna neudržateľný, podieloví spoluvlastníci nehnuteľnosti požiadali opakovane 
o kúpu spoluvlastníckeho podielu uplatnením predkupného práva v zmysle 
ustanovenia § 140 a nasl. zákona č. 40/1964 Zb. v právnom režime dôvodu hodného 
osobitného zreteľa podľa ustanovenia § 9a ods. 8 písm. e) zákona č. 138/1991 Zb.  

 
Mestská časť Bratislava-Staré Mesto dala vypracovať znalecký posudok na 

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti. V zmysle vypracovaného znaleckého 
posudku je cena spoluvlastníckeho podielu hlavného mesta SR Bratislava, v správe 
mestskej časti Bratislava-Staré Mesto o veľkosti spoluvlastníckeho podielu 1/2 
z celku stanovená vo výške 366.291,34 eur (z toho cena spoluvlastníckeho podielu 
na stavbe je stanovená vo výške 163.666,15 eur a cena spoluvlastníckeho podielu 
na pozemku vo výške 202.625,19 eur).  

 
Spôsob a režim odkúpenia spoluvlastníckeho podielu predkladaný a prijateľný 

zo strany ostatných spoluvlastníkov nehnuteľnosti je: 
1) predajom podielu o veľkosti ½ prednostne za regulovanú kúpnu cenu podľa 

zákona č. 182/1993 Z.z., resp. 
2) predajom podielu ako prípad hodný osobitného zreteľa podľa ust. § 9a ods. 8 

písm. e) zákona č. 138/1991 Zb. za kúpnu cenu zodpovedajúcu cene 
regulovanej v zmysle zákona č. 182/1993 Z.z. 
 
Hlavné mesto SR Bratislava ako vlastník predmetnej nehnuteľnosti v materiáli 

určenom na zasadnutie mestského zastupiteľstva hlavného mesta (marec 2012) 
označenom ako „Návrh na uplatnenie alebo neuplatnenie predkupného práva 
hlavného mesta SR Bratislavy k nehnuteľnostiam v k. ú. Staré Mesto – Okánikova 1“ 
prejavilo svoju zrejmú vôľu, keď uviedlo, cit.: „Keď sa nájomcovia stanú podielovými 
spoluvlastníkmi nehnuteľnosti, nevznikne im síce nárok na odkúpenie bytov do 
vlastníctva za regulovanú cenu stanovenú zákonom č. 182/1993 Z.z., ale cena sa 
tvorí dohodou a hlavnému mestu SR Bratislava je umožnené, aby takéto prípady 
riešilo ako prípady hodné osobitného zreteľa v zmysle ustanovenia § 9a ods. 8 písm. 
e). Toto ustanovenie mu dovoľuje, aby zohľadnilo osobitosti prípadu a dáva mu 
priestor, aby pri určení výšky ceny pri prípadnom prevode svojho spoluvlastníckeho 
podielu zohľadnilo skutkový stav a prípadne ho predalo nájomcom (potom 
podielovým spoluvlastníkom) aj za cenu, ktorá by zodpovedala cene regulovanej.“ 

 
 Vzhľadom na skutkový a právny stav veci (spôsob vyporiadania podielového 
spoluvlastníctva – bez ohľadu na spôsob scudzenia – nie je možné subsumovať pod 
právny režim zákona č. 182/1993 Z.z., ale výlučne pod režim zákona č. 40/1964 Zb.) 
potom aj s prihliadnutím na návrh spoluvlastníkov mestská časť čo do stanovenia 
kúpnej ceny za základ poňala spôsob výpočtu ceny bytu a spoluvlastníckeho podielu 
na pozemku patriaceho k bytu v zmysle príslušných ustanovení zákona č. 182/1993 
Z.z. (celková suma za všetky byty podľa prepočtu mestskej časti predstavuje sumu 
vo výške 14.677,17 eur), ktorú primerane percentuálne navýšila, čím súčtovo cena 
za spoluvlastnícky podiel predstavuje čiastku vo výške 25.000,– eur. 
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S vyššie uvedeným vyčíslením predajno-kúpnej ceny jednomyseľne vyslovili 
súhlas i ostatní spoluvlastníci/užívatelia. 

 
Mestská časť Bratislava-Staré Mesto ako správca nehnuteľnosti má 

záujem na takomto spôsobe vyporiadania podielového spoluvlastníctva. 
 

 Uvedené riešenie vyporiadania podielového spoluvlastníctva k nehnuteľnosti 
Okánikova 1-3 je ekonomicky výhodné a zákonné riešenie tak pre hlavné mesto SR 
Bratislava, ako aj správcu nehnuteľnosti mestskú časť Bratislava-Staré Mesto, a to 
z krátkodobého i dlhodobého hľadiska.  
 
 V prípade, že sa podieloví spoluvlastníci nedohodnú na mimosúdnom 
vyporiadaní podielového spoluvlastníctva, je zrejmé že podielové spoluvlastníctvo 
bude potrebné vyporiadať cestou súdneho konania. V zmysle zákona o súdnych 
poplatkoch je v takomto konaní základom súdneho poplatku cena podielu 
požadovaného navrhovateľom. Z doterajšej praxe súdov tiež vyplýva, že prípadné 
súdne konanie by trvalo minimálne 4–5 rokov vrátane odvolacieho a dovolacieho 
konania.  
 

Mimosúdne vyporiadanie podielového spoluvlastníctvu predstavuje jednak 
finančnú úsporu a jednak postup, ktorým bude obec hospodárne nakladať so svojím 
majetkom a majetkom, ktorý jej bol zverený. Naostatok možno tiež uviesť, že 
podieloví spoluvlastníci aktívne pristupovali k riešeniu svojej bytovej otázky, 
nakoľko vynaložili vlastné finančné prostriedky na kúpu spoluvlastníckeho 
podielu od JUDr. Ing. Konôpku.  

 
Je nepochybné, že skutkový a právny stav ohľadom nehnuteľnosti je do 

budúcna neudržateľný. V posudzovanom prípade je mestská časť toho názoru, že 
zabezpečenie vhodnej ponuky bývania pre ostatných spoluvlastníkov je „sociálnou 
povinnosťou“ obce. Použitie iného postupu scudzenia spoluvlastníckeho podielu by 
viedlo k narušeniu záujmu obce podieľať sa proaktívne na riešení bytovej otázky jej 
obyvateľov.  

 
Práve ustanovenie § 9a ods. 8 písm. e) zákona č. 138/1991 Zb. pri určení 

výšky ceny v prípade scudzenia spoluvlastníckeho podielu predajom umožňuje 
zohľadniť osobitosti tohto prípadu, skutkový a právny stav nehnuteľnosti 
a tento odpredať ostatným spoluvlastníkom aj za cenu eventuálne 
zodpovedajúcu cene regulovanej.   
 

S poukazom na vyššie uvedené skutočnosti predkladateľ navrhuje 
Miestnemu zastupiteľstvu mestskej časti Bratislava-Staré Mesto schváliť predaj 
spoluvlastníckeho podielu k nehnuteľnosti na ulici Okánikova 1–3 do 
podielového spoluvlastníctva kupujúcich. 
 
 


