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Domová nehnuteľnosť Michalská 25 
 
Uznesenie č. 167/2008 
Komisie žiadajú prednostu MiÚ, aby zabezpečil vypracovanie ekonomickej analýzy 
nakladania s domovou nehnuteľnosťou na ulici Michalská 25 zameranej na možné výnosy 
a ušlý zisk. 
 
 
Podklady:  -   Výkresová dokumentácia 
      „Rekonštrukcia obytného domu                         rok 1971   

     Bratislava, Michalská 25“      
      (originál - archív Heydukova) 
 

-    Znalecký posudok         z 27.12.1991 
       (originál ) 
 

-    Výkresová dokumentácia  
      Rekonštrukcia domu „OTEX“             rok 1997 

                             Bratislava, Michalská 25      
                            ( originál - archív Heydukova) 

 
     Dohoda spoluvlastníkov o hospodárení so 

          spoločnou vecou                     rok 1997 
       + dodatok č. 1                    z 03.05.1998 
       (fotokópia) 

 
- Zmluva o nájme        zo 16.11.2006   
      (fotokópia) 

 
-     Záznam zo spoločného stretnutia spoluvlast. 
      domovej nehnuteľnosti na Michalskej 25     z 05.12.2006 

 
-     Právna analýza zmluvných vzťahov  
       Michalská 25          z 25.08.2008 

 
-     Výpis z listu vlastníctva        z 07.05.1997 
 
-      Výpis z listu vlastníctva        z 11.02.2009 

 
-      Kópia katastrálnej mapy 

 
-      Korešpondencia p. Kurhajca (f.  INPACE, s.r.o.)      2007-2008 

                               so stavebným úradom mestskej časti Staré Mesto 
   

- Rozhodnutie č. 28/2008 starostu mestskej časti 
Bratislava -Staré Mesto          17.12.2008 

 
- Podklady z referátu ekonomiky zmluvných           02.2009 

vzťahov 
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 Podľa dostupných podkladov (uvedených) vyššie možno konštatovať: 
 
1.    Riešenie správy domu Michalská 25 je vzhľadom na uzavreté zmluvy neštandartné. 
Mestská časť Staré Mesto pri iných podielových domoch, kde vystupuje ako spoluvlastník 
uzatvára zmluvy o správe nehnuteľnosti kde má vplyv na výnosy, teda dostáva vyúčtovanie za 
daný rok: 
 a) náklady (oprava, údržba ...) 
 b) nájomné (byty, nebyty) 
 c) správa 
v prípade objektu na Michalskej 25 je zazmluvnená pevná čiastka za dané obdobie. Mestská 
časť Staré Mesto nemá prehľad o nákladoch ani o výške nájmu na prenajímané priestory. 
 
2. Do roku 2006 nemáme vedomosť o zmluvných vzťahoch, ktoré by upravovali príjem 
z danej nehnuteľnosti resp. vzťah bol upravený tak, že príjem pre MČSM bude až po 
kolaudácii objektu. Kolaudácia bola pravdepodobne v máji – júni 1998, čo však nemáme 
listinne preukázané. Napriek tomu boli len v rokoch  1995, 1996 poukázané financie: 
 1991 -  0 
 1992 -  0 
 1993 -  0 
 1994 -  0 
 1995 -  954 937,54 SKK 
 1996 -  985 077,45 SKK 
 1997 -  0 
 1998 -  0 
 1999 -  0 
 2000 -  0 
 2001 -  0 
 2002 -  0 
 2003 -  0 
 2004 -  0 
 2005 -  0 
 
3. Od roku 2006 na základe Zmluvy o nájme (16.11.2006) bol príjem  MČSM 
nasledovný: 
 

Obdobie 
 

Zmluva 
Sk 

 

Príjem 
Sk 

15.11. – 31.12.2006 25 469,13 25 469,13 
   
I. Q 2007 50 938,30 50 938,28 
1.4. – 31.10.2007 251 400,44 251 400,44 
1.11. – 31.12.2007 162 936,55 162 936,59 
Spolu rok 2007 465 275,31 465 275,31 
   
Rok 2008 977 619,28 977 619,46 
   
Celkom 1 468 363,72  1 468 363,90 
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4. Z projektovej dokumentácie, ktorú máme k dispozícii nie je možné odkontrolovať 
reálne a zazmluvnené plochy miestností. 
 
5. Rozdelenie výnosu podľa zmluvy o nájme z r. 2006 je uskutočnené správne podľa 
podielov uvedených na LV 
 
  Spitzer Samuel   82/648 
  Kurhajec Peter                      330/648 
  Hl.mesto SR Bratislava- 
  mestská časť Vajan.nábr.3           153/648 
  Hudek Ľudovít, Doc.JUDr.  83/648 
 
6. Výnos je vypočítaný podľa Sk/m2 v sadzbách 
   

 do 31.03.2007  obchod. priestory    1 000,- Sk/m2/rok 
                 ostatné priestory    500,- Sk/m2/rok 
 
   od 01.04.2007  obchod. priestory 5 000,- Sk/m2/rok 
       ostatné priestory  2 000,- Sk/m2/rok 
 
7. Podľa  Rozhodnutia č. 28/2008 starostu mestskej časti Bratislava – Staré Mesto 
o minimálnych sadzbách sú hodnoty nasledovné: 
  

obchod. priestory  265,55 €/m2/rok 
   8 000,- Sk/m2/rok 
ostatné priestory       49  €/m2/rok 
   1 500,- Sk/m2/rok 

Ak by sme aplikovali rozhodnutie starostu na danú zmluvu o nájme, výnos MSČM pri 
minimálnych sadzbách by bol cca 1,4 mil SKK. 
 
8. Žiadna zo zmlúv, ktoré máme k dizpozícii nepojednáva o pozemku. Podľa aktuálneho 
výpisu z LV (LV č. 4291) ide o pozemok par.č. 393 o výmere 647 m2  - zastavané plochy 
a nádvoria. 
 
9. Z korešpondencie medzi oddelením územného rozhodovania a stavebného poriadku 
a p. Kurhajca vyplýva, že v rokoch 2007 a 2008 plánoval majoritný vlastník investičné 
aktivity na objekte ako aj na pozemku. Tieto však neboli povolené. 
 
10. Podľa znaleckého posudku Ing. Ladislava Bodnára z roku 1991 sa v objekte nachádzal 
aj byt o rozlohe 61 m2. Momentálne na danej adrese je prihlásený k trvalému pobytu pán 
Jozef Subert. 
 
Záver: z uvedeného vyplýva, že pri súčasne platných zmluvách ( platných do 31.10.2010 resp. 
do 15.9.2016 ) bola a je participácia MČ SM v danom objekte na výnosoch nevýhodná. 
Presné čísla „ ušlého zisku“ sa vzhľadom na existujúce podklady nedajú vyčísliť. 
 
 
V Bratislave, 12.2.2009 
Vypracoval: Ing. Oliver Paradeiser 


