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Navrh

na predaj spoluvlastnickeho podielu k nehnutel'nosti na ulici Okanikova 1 - 3
ako pripad hodny osobitného zretela

Predkladatel’ Navrh uznesenia miestnej rady:
PhDr. Tatiana Rosova Miestna rada mestskej Casti Bratislava-
starostka mestskej Casti Staré Mesto

odporuca

Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti
Bratislava-Staré Mesto prerokovat
predlozeny navrh

Zodpovedny: Navrh uznesenia miestneho zastupitel'stva:

Mgr. Martin Michel - v materiali
veduci oddelenia pravneho
a spravnych ¢innosti

Spracovatel: Material obsahuje:
JUDr. Jana Revayova - navrh uznesenia
kancelaria prednostu - dévodovu spravu

Bratislava, april 2014



Navrh uznesenia

Miestne zastupitel'stvo mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto
A. schvaluje

1. vsulade s ustanovenim § 9a ods. 8 pism. €) zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku
obci v zneni neskorSich predpisov predaj spoluvlastnickeho podielu
hlavného mesta SR Bratislava v sprave mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto
o velkosti 231850/463700 z celku na domovej nehnutelnosti: stavba
supisné ¢. 3263, postavenej na pozemku parcela €. 3778/2, evidovanom
ako parcela registra ,,C“, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria
o vymere 305 m? a pozemku parcela ¢. 3778/4, evidovanom jako parcela
registra ,,C“, druh pozemku: zahrady o vymere 604 m? nachadzajlcej sa na
Okanikovej ulici €. 1-3 v Bratislave, k. u. Staré Mesto, zapisanej na liste
vlastnictva €. 7227 do podielového spoluvlastnictva:

- Lubomiry SluSnej, rod. Blahovej, bytom Okanikova 3263/1, 811 04
Bratislava,

- Ing. Lubomira Kyselicu, rod. Kyselicu a MUDr. Nadezdy Kyselicovej, rod.
Mayerovej, obaja bytom Okanikova 3263/1, 811 04 Bratislava,

- Ing. Jana Jureka, rod. Jureka a Henriety Jurekovej, rod. Buchvaldovej,
obaja bytom HIibinna 12269/1, 821 06 Bratislava (Okanikova 3263/1, 811
04 Bratislava),

- Ing. Ladislava Balinta, rod. Balinta, bytom Okanikova 3263/1, 811 04

Bratislava,

- OlIgy Smotlakovej, rod. Machovej, bytom Okanikova 3263/1, 811 04
Bratislava,

- Mateja Kondpku, rod. Kondpku, bytom Novosvetska 28, 811 06
Bratislava,

za kupnu cenu 25.000,-- eur.

2. Kupna cena v celkovej vySke bude uhradena spolu do 30 dni od podpisania
zmluvy zmluvnymi stranami.

3. V pripade, ak nedéjde k podpisaniu kupnej zmluvy do troch mesiacov odo dna
prijatia tohto uznesenia Miestneho zastupitelstva mestskej Casti Bratislava-
Staré Mesto tykajuceho sa predaja spoluvlastnickeho podielu na nehnutelnosti,
uznesenie strati platnost.

B. splnomocnhuje

starostku mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto na opravu pripadnych chyb v pisani
a pocitani, tak aby do$lo k naplneniu tohto uznesenia.



D6évodova sprava

Mestska Cast Bratislava-Staré Mesto ma hlavhym mestom SR Bratislava
zvereny do spravy spoluvlastnicky podiel na domovej nehnutefnosti — stavba supisné
€. 3263, postavena na pozemku parcela ¢. 3778/2, evidovanom ako parcela registra
,C“, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere 305 m? a pozemku parcela
¢. 3778/4, evidovanom ako parcela registra ,C“, druh pozemku zahrady o vymere
604 m?, nachadzajucej sa na Okanikovej ulici ¢. 1-3 v Bratislave (dalej len
»-nehnutefnost®). Nehnutelnost je evidovana na liste vlastnictva €. 7227.

Nehnutelnost je v podielovom spoluvlastnictve podielovych spoluvlastnikov:

- hlavného mesta SR Bratislava, v sprave mestskej Casti Bratislava-Staré
Mesto o velkosti spoluvlastnickeho podielu 231850/463700 z celku,

- Lubomiry Slusnej, rod. Blahovej o velkosti spoluvlastnickeho podielu
82520/463700 z celku,

- Ing. Lubomira Kyselicu a MUDr. Nadezdy Kyselicovej, rod. Mayerovej
o velkosti spoluvlastnickeho podielu 40055/463700 z celku,

- Ing. Jana Jureka a Henriety Jurekovej, rod. Buchvaldovej o velkosti
spoluvlastnickeho podielu 44555/463700 z celku,

- Ing. Ladislava Balinta o velkosti spoluvlastnickeho podielu 12665/463700
z celku,

- Olgy Smotlakovej, rod. Machovej o velkosti spoluvlastnickeho podielu
39970/463700 z celku a

- Mateja Kondpku o velkosti spoluvlastnickeho podielu 12085/463700
z celku.

V nehnutefnosti sa nachadza sedem bytovych jednotiek, z toho Sest’ bytov je
obsadenych najomcami (spoluvlastnikmi), ktori uhradzaju regulovany najom.

Nehnutelnost’ je v havarijnom stave v kratkej dobe si vyzadujucom
investiciu _znaéného objemu finanénych prostriedkov _na jej rekonstrukciu.
Podla informacii poskytnutych spravcom nehnutelnosti k technickému stavu domu
v roku 2013 je oporna stenova sustava vazne naru$ena v havarijnom stave. Na dome
vznikaju vertikalne stenové trhliny o Sirke az 40 mm. Prilahld zemina je volne
vyplavovana a v zimnom obdobi vystavena cyklu zamfzania. Obvodovy plast domu
zodpoveda veku domu, nakolko nebola vykonana Ziadna rekon$trukcia (omietka
opadava, je potrebna sanacia balkénov). Veku domu rovnako zodpoveda aj stav
strechy, nakolko tato taktiez nebola rekonStruovana, vymenené boli len dazdoveé
Zlaby. Na zaklade revizie kominov z roku 2012 jej potrebna celkova oprava kominu.
UdrZiavacie prace na povodnych rozvodoch studenej vody, teplej uzitkovej vody,
kanalizacie aplynu boli vykonané len z dévodu zabezpecCenia funkcnosti tychto
rozvodov. Posledna odborna skuska plynového zariadenia konStatuje, Ze plynoveé
zariadenie nie je schopné bezpecCnej prevadzky a je potrebné vykonat jeho celkovu
rekonstrukciu. Kompletna rekonstrukcia je taktiez Ziaduca aj pre pristupovy chodnik,
ktory je v havarijnom stave.

Medzi povinnosti (spolu)vliastnika patri povinnost udrzZiavat svoj majetok
v stave neohrozujucom zdravie a majetok os6b nachadzajucich sa v priestoroch, i
bezprostrednom okoli nehnutelnosti, arovnako v pozicii prenajimatela je jeho



povinnostou udrziavat predmet najmu v uZivaniaschopnom stave. Vzhladom
k nedostatku finanCnych prostriedkov na potrebni celkova rekonsStrukciu
nehnutefnosti si spravca a vilastnik nehnutelnosti neméze zodpovedne v zmysle
zakona plnit uvedené povinnosti. Na objekte po€as jeho uzivania boli vykonané
minimalne udrZiavacie prace a vymena prvkov kratkodobej Zivotnosti, prip. obnova
prvkov dlhodobej Zivotnosti. Z uvedeného dévodu doslo k znaénym deStrukciam
stavebnych konstrukcii a stavebnych materialov, ¢im sa objekt dostal do havarijného
stavu.

Spoluvlastnici/uzivatelia maju dlhodoby zaujem o kuapu spolu-
vlastnickeho podielu hlavného mesta v sprave mestskej Casti o velkosti 2 z celku,
avSak za cenu znizenu v zmysle ustanovenia § 9a ods. 8 pism. e) zakona €.
138/1991 Zb. o majetku obci (dalej len ,zakon €. 138/1991 Zb.“) ako pripad hodny
osobitného zretela, kedy cena bude stanovena podfa prislusnych ustanoveni
zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,zakon
€. 182/1993 Z.z.") s ohfadom na Specificku situaciu v posudzovanom pripade.

Podla dostupnych informacii pévodny vlastnik JUDr. Ing. Konépka dal
najomcom bytov €. 1, 2, 3, 4, 5 a 6 (menovite: paniam Henriete Jurekovej, Nadezde
Kyselicovej, Terézii Somorovskej, Lube Slusnej, Olge Smatlakovej a panovi Ing.
Ladislavovi Balintovi) vypoved z najmu bytu podla ustanovenia § 3 ods. 1 zakona ¢.
260/2011 Z.z. o ukonceni a spbsobe usporiadania niektorych ngjomnych vztahov
k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 18/1996 Z.z.
o cenach v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon €. 260/2011 Z.z.%). Po prijati
vypovedi z najmu bytu najomcovia nepoziadali o bytovu nahradu v zmysle zakona €.
260/2011 Z.z., nakolko sa mozno dévodne domnievat, Ze vzhladom na ich zaujem
o odkupenie spoluvlastnickeho podielu hlavného mesta v sprave mestskej Casti, na
podanie takejto Ziadosti vébec nereflektovali. KedZe v prekluzivnej lehote teda
nepodali Ziadost o poskytnutie bytovej nahrady, pravnym Ukonom kupy
spoluvlastnickeho podielu od JUDr. Ing. Miroslava Kondpku (kupna zmluva V-
11780/12 zo dna 08.06.2012) sa paradoxne nedostali do istejSieho postavenia,
statusu, najma ¢o do moznosti ziskania vylu¢ného vlastnictva toho-ktorého bytu.

Pri uvazeni tychto okolnosti priznanim platnosti vypovediam z najmu bytov
bude nehnutelnost po uplynuti zakonnej lehoty pravne vofna, bez najomnych
vztahov, bez povinnosti odpredavat byty za regulovanu cenu v zmysle zakona ¢.
182/1993 Z.z. Doznanim neplatnosti vypovedi vSak povinnost odpredat byty za
regulovani cenu v prospech najomcov ostava zachovana, avsak v situacii
dvojjediného postavenia Ziadatefov (spoluvlastnik/ndjomca) pravu najomcu na
prevod bytu ,konkuruje“ predkupné pravo spoluvlastnika, ktoré ma bezvyhradne
prednost. V zmysle zakona pri véli naplnit povinnost prevodu bytu by povinny
subjekt (mestska Cast/hlavné mesto) mala v prvom rade oslovit’ Ziadatela v postaveni
spoluvlastnika a ponuknut mu idealnu Cast bytu v sulade s ustanovenim § 605
zdkona €. 40/1964 Zb. Obcliansky zakonnik (dalej len ,zakon €. 40/1964 Zb.%).
Podmienky prevodu, predovSetkym vySka ceny prevodu a jej splatnost, by v takom
pripade boli vSak totozné akoby sa byt prevadzal do vlastnictva najomcu (Ziadatefla
v postaveni ngjomcu), t. j. uplatni sa regulovana cena podfa ust. § 18 a nasl. zakona
¢. 182/1993 Z.z.



So zretefom na vSetky okolnosti v posudzovanom pripade mozno dedukovat
dvojjediné postavenie Ziadatelov — ako spoluvlastnikov, tak i najomcov/uzivatelov
nehnutefnosti v jednej osobe.

Vzhlfadom k tomu, Ze skutkovy a pravny stav ohladom nehnutelnosti je do
buducna neudrzatelny, podielovi spoluvlastnici nehnutefnosti poZiadali opakovane
o kupu _spoluvlastnickeho podielu uplatnenim predkupného prava v zmysle
ustanovenia § 140 a nasl. zakona €. 40/1964 Zb. v pravhom rezime dévodu hodného
osobitného zretela podla ustanovenia § 9a ods. 8 pism. e) zakona €. 138/1991 Zb.

Mestska Cast’ Bratislava-Staré Mesto dala vypracovat znalecky posudok na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti. V zmysle vypracovaného znaleckého
posudku je cena spoluvlastnickeho podielu hlavného mesta SR Bratislava, v sprave
mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto o velkosti spoluvlastnickeho podielu 1/2
z celku stanovena vo vySke 366.291,34 eur (z toho cena spoluvlastnickeho podielu
na stavbe je stanovena vo vySke 163.666,15 eur a cena spoluvlastnickeho podielu
na pozemku vo vyske 202.625,19 eur).

Spbsob a rezim odkupenia spoluvlastnickeho podielu predkladany a prijatelny
zo strany ostatnych spoluvlastnikov nehnutelnosti je:
1) predajom podielu o velkosti 72 prednostne za regulovanu kupnu cenu podfa
zakona €. 182/1993 Z.z., resp.
2) predajom podielu ako pripad hodny osobitného zretela podfa ust. § 9a ods. 8

pism. e) zakona €. 138/1991 Zb. za kupnu cenu zodpovedajucu cene
regulovanej v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z.

Hlavné mesto SR Bratislava ako vlastnik predmetnej nehnutelnosti v materiali
uréenom na zasadnutie mestského zastupitelstva hlavného mesta (marec 2012)
oznatenom ako ,Navrh na uplatnenie alebo neuplatnenie predkupného prava
hlavného mesta SR Bratislavy k nehnutelnostiam v k. u. Staré Mesto — Okanikova 1“
prejavilo svoju zrejmu vélu, ked uviedlo, cit.: ,Ked sa najomcovia stanu podielovymi
spoluvlastnikmi nehnutelnosti, nevznikne im sice narok na odkupenie bytov do
vlastnictva za regulovanu cenu stanovenu zédkonom €. 182/1993 Z.z., ale cena sa
tvori dohodou a hlavhému mestu SR Bratislava je umoZnené, aby takéto pripady
rieSilo ako pripady hodné osobitného zretela v zmysle ustanovenia § 9a ods. 8 pism.
e). Toto ustanovenie mu dovoluje, aby zohladnilo osobitosti pripadu a dava mu
priestor, aby pri ureni vysky ceny pri pripadnom prevode svojho spoluvlastnickeho
podielu zohladnilo skutkovy stav a pripadne ho predalo najomcom (potom
podielovym spoluvlastnikom) aj za cenu, ktora by zodpovedala cene regulovanej.”

Vzhladom na skutkovy a pravny stav veci (spdsob vyporiadania podielového
spoluvlastnictva — bez ohladu na spdsob scudzenia — nie je mozné subsumovat pod
pravny rezim zakona €. 182/1993 Z.z., ale vylu€ne pod rezim zakona €. 40/1964 Zb.)
potom aj s prihliadnutim na navrh spoluvlastnikov mestska ¢ast ¢o do stanovenia
kupnej ceny za zaklad porala spésob vypoctu ceny bytu a spoluvlastnickeho podielu
na pozemku patriaceho k bytu v zmysle prislusnych ustanoveni zakona ¢. 182/1993
Z.z. (celkova suma za vSetky byty podla prepoctu mestskej €asti predstavuje sumu
vo vySke 14.677,17 eur), ktoru primerane percentualne navysila, ¢im suc¢tovo cena
za spoluvlastnicky podiel predstavuje €iastku vo vyske 25.000,— eur.




S vySSie uvedenym vycislenim predajno-kupnej ceny jednomyselne vyslovili
suhlas i ostatni spoluvlastnici/uzivatelia.

Mestska Cast’ Bratislava-Staré Mesto ako spravca nehnutelnosti_ma
zaujem na takomto sposobe vyporiadania podielového spoluvlastnictva.

Uvedené rieSenie vyporiadania podielového spoluvlastnictva k nehnutelnosti
Okanikova 1-3 je ekonomicky vyhodné a zakonné rieSenie tak pre hlavné mesto SR
Bratislava, ako aj spravcu nehnutelnosti mestsku Cast Bratislava-Staré Mesto, a to
z kratkodobého i dlhodobého hladiska.

V pripade, Ze sa podielovi spoluvlastnici nedohodnd na mimosudnom
vyporiadani podielového spoluvlastnictva, je zrejmé Ze podielové spoluvlastnictvo
bude potrebné vyporiadat cestou sudneho konania. V zmysle zakona o sudnych
poplatkoch je vtakomto konani zakladom sudneho poplatku cena podielu
pozadovaného navrhovatelom. Z doterajSej praxe sudov tiez vyplyva, Ze pripadné
sudne konanie by trvalo minimalne 4-5 rokov vratane odvolacieho a dovolacieho
konania.

Mimosudne vyporiadanie podielového spoluvlastnictvu predstavuje jednak
finan€nu usporu a jednak postup, ktorym bude obec hospodarne nakladat so svojim
majetkom a majetkom, ktory jej bol zvereny. Naostatok mozZno tiez uviest, Ze
podielovi spoluvlastnici aktivne pristupovali k rieSeniu svojej bytovej otazky,
nakolko vynalozili vlastné finanéné prostriedky na kupu spoluvlastnickeho
podielu od JUDr. Ing. Konépku.

Je nepochybné, Ze skutkovy apravny stav ohladom nehnutefnosti je do
buducna neudrzatefny. V posudzovanom pripade je mestska Cast toho nazoru, ze
zabezpecenie vhodnej ponuky byvania pre ostatnych spoluvlastnikov je ,socialnou
povinnostou®“ obce. PouZitie iného postupu scudzenia spoluvlastnickeho podielu by
viedlo k naruSeniu zaujmu obce podielat’ sa proaktivne na rieSeni bytovej otazky jej

obyvatelov.

Prave ustanovenie § 9a ods. 8 pism. e) zakona €. 138/1991 Zb. pri ur€eni
vysky ceny v pripade scudzenia spoluvlastnickeho podielu predajom umoznuje
zohladnit’ osobitosti tohto pripadu, skutkovy a pravny stav nehnutelnosti
atento odpredat’ ostathym spoluvlastnikom aj za cenu eventualne
zodpovedajucu cene regulovanej.

S poukazom na vySSie uvedené skutocnosti predkladatel navrhuje
Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto schvalit’ predaj
spoluvlastnickeho podielu k nehnutelnosti na ulici Okanikova 1-3 do
podielového spoluvlastnictva kupujucich.



