
D  ô  v  o  d  o  v  á    s  p  r  á  v a 
 
 

Bytový dom bol postavený v roku 1870 a je zapísaný na liste vlastníctva č. 2759, ako 
stavba súpisné č. 623, postavený na pozemku parcela č. 3222, o výmere 720 m², druh 
pozemku – zastavané plochy a nádvoria, nachádzajúci sa na Konventnej ul. č. 5 
v Bratislave. Nehnuteľnosť je v súčasnosti v podielovom spoluvlastníctve 
spoluvlastníkov:  
 
- hlavné mesto SR Bratislava – v správe mestská časť Bratislava-Staré Mesto  14/48 
- Konventná Apartments, s.r.o., so sídlom Mostová 2, 811 02 Bratislava  34/48  
 
Súčasťou nehnuteľnosti je i vedľajšia stavba – nebytový priestor. Podľa historických 
análov slúžil ako modlitebňa, neskôr na ubytovanie pre služobníctvo, dnes je neobývaný 
a nevyužívaný. Jedná sa o murovaný objekt.  
 
V nehnuteľnosti sa nachádza:  
 
- 13 bytov o celkovej výmere 735,64 m² 
- 1 nebytový priestor o celkovej výmere 52,70 m². 
 
 Nehnuteľnosť je evidovaná ako národná kultúrna pamiatka. Spoluvlastník obchodná 
spoločnosť Konventná Apartments, s.r.o. disponuje právoplatným rozhodnutím o práve 
vykonať nadstavbu na nehnuteľnosti. Zmluva o nadstavbe nehnuteľnosti ešte nebola 
medzi spoluvlastníkmi podpísaná, a to z dôvodu, že spoluvlastník chce v prvom rade 
usporiadať spoluvlastnícke práva spoluvlastníkov k nehnuteľnosti.  
 
Z technického hľadiska sa jedná o murovaný dom. Omietky na dome potrebujú 
rekonštrukciu. Okná na dome sú pôvodné a potrebujú opravu. Z vypracovaného 
znaleckého posudku (r. 2006) vyplýva, že krytina strechy, dvere, vykurovanie 
a elektroinštalácia a vnútorné vybavenie sú v stave, ktorý zodpovedá veku domu, a je 
potrebná ich rekonštrukcia, najmä dažďových žľabov a zvodov i pálenej krytiny. 
Nehnuteľnosť Konventná č. 5,  si preto vyžaduje celkovú rekonštrukciu. Nebytový 
priestor je nevyužívaný a v zanedbanom stave, nachádza sa v dvornej časti nehnuteľnosti.  
 
V zmysle vypracovaného znaleckého posudku (z roku 2006), pri zohľadnení potrebných 
rekonštrukčných prác bola cena nehnuteľnosti zaokrúhlene určená vo výške                
776.737,70 EUR (všeobecná hodnota stavby vo výške 390.852,32 EUR a všeobecná 
hodnota pozemku vo výške 386.547,70 EUR).  
 
Na základe vyúčtovaní od správcovskej spoločnosti vykazuje nehnuteľnosť nasledujúce 
výnosy resp. stratu za obdobie posledných dvoch rokov:  
 
- rok 2010 strata pre mestskú časť vo výške  23,50 EUR  
- rok 2011 výnos pre mestskú časť vo výške  251,06 EUR  
 
Domová nehnuteľnosť je v súčasnosti obsadená 11 nájomcami, na základe uzavretej 
Nájomnej zmluvy, na dobu neurčitú:  
 
1. Viliam Bíro, byt o rozlohe 27,00 m² (bude podaný návrh na vypratanie bytu)  



2. Štefan Šimuni st., byt o rozlohe 24,00 m² 
3. Terézia Turčániková, byt o rozlohe 65,06 m² 
4. Jozef Sklenák, byt o rozlohe 42,46 m² 
5. Fridrich Valkovič, byt o rozlohe 69,76 m² 
6. Štefan Šimuni ml. byt o rozlohe 79,60 m² 
7. Dalibor Kán, byt o rozlohe 41,70 m² 
8. Jaroslav Juráš, byt o rozlohe 103,50 m² 
9. Mária Hambálková, byt o rozlohe 89,20 m² 
10. Jana Lacková, byt o rozlohe 44,30 m² 
11. Víťazoslav Orth, byt o rozlohe 40,10 m² (prebieha súdne konanie o vypratanie bytu) 

 
Z uvedeného vyplýva, že dva byty sú momentálne voľné neobsadené nájomcami a v dvoch 
prípadoch prebieha súdne konanie.  
 
V zmysle prijatého zákona č. 260/2011 Z. z. o ukončení a spôsobe usporiadania niektorých 
nájomných vzťahov k bytom a doplnení zákona Národnej rady Slovenskej republiky              
č. 18/1996 Z. z. o cenách v znení neskorších predpisov dostali 9 nájomcovia výpoveď 
z nájmu bytu. Výpovedná lehota v uvedených prípadoch uplynie v marci roku 2013. 
Niektorí z nájomcov si už podali žiadosť o bytovú náhradu. Podľa informácií poskytnutých 
z Magistrátu hlavného mesta SR Bratislava ešte nebolo rozhodnuté o pridelení bytových 
náhrad.  
 
V prípade, že uvedení 9 nájomcovia budú spĺňať podmienky bytovej náhrady je im obec – 
hlavné mesto SR Bratislava v zmysle zákona č. 260/2011 Z. z. povinná do konca roka 2016 
poskytnúť bytovú náhradu. Do tejto lehoty sú uvedení nájomcovia oprávnení bývať 
v bytovom dome Konventná č. 5 na základe platne uzavretej Nájomnej zmluvy, za 
regulovanú cenu nájmu.  
 
V zmysle § 141 zákona č. 40/1964 Zb. Občiansky zákonník (ďalej len „OZ“) 
spoluvlastníci dohodli na zrušení a vyporiadaní podielového spoluvlastníctva rozdelením 
veci (nehnuteľnosti – bytového domu) podľa výšky spoluvlastníckych podielov na 
konkrétne byty. Spoločné časti, spoločné zariadenia domu a pozemok pod domom 
zostanú aj naďalej v podielovom spoluvlastníctve spoluvlastníkov.  
 
Zo súčasného právneho stavu vyplýva, že nehnuteľnosť nie je na liste vlastníctva rozdelená na 
13 bytov. Nehnuteľnosť je v súčasnosti zapísaná na liste vlastníctva len ako „rodinný dom 
v príslušných spoluvlastníckych podieloch podielových spoluvlastníkov“.   
 
Predmetná nehnuteľnosť sa zo stavebného hľadiska nedá rozdeliť na dve samostatné stavby 
(tzv. vertikálna deľba). Nehnuteľnosť je však možné rozdeliť na jednotlivé byty v príslušných 
spoluvlastníckych podieloch spoluvlastníkov.  
 
Z uvedeného dôvodu, bude vypracovaný znalecký posudok, v ktorom znalec zameria 13 
bytov a tieto budú následne zapísané na list vlastníctva.  
 
V Dohode o zrušení a vyporiadaní podielového spoluvlastníctva sa spoluvlastník  zaviaže, že 
pri vykonaní nadstavby bytového domu súčasne vykoná obnovu spoločných častí 
a spoločným zariadení domu (ako napr. oprava strechy, fasády, výmena okien,                  
stupačiek ...), v rozsahu, ktorý bude dohodnutý medzi vlastníkmi. Mestská časť sa zároveň 



zaviaže, že bude súhlasiť s vykonaním nadstavby bytového domu, v rozsahu právoplatného 
územného rozhodnutia, a to podpísaním zmluvy o nadstabe.  
 
Hlavné mesto SR Bratislava – v správe mestská časť Bratislava-Staré Mesto sa bude podieľať 
na kompenzácií nákladov na predmetnú obnovu  bytového domu v rozsahu jej súčasného 
spoluvlastníckeho podielu 1/3 z celku, maximálne však do výšky ceny bytu č. 2 o výmere 
podlahovej plochy 24,00 m², ktorý bude vo vlastníctve hlavného mesta SR Bratislava – 
v správe mestskej časti Bratislava-Staré Mesto, a to za cenu určenú znaleckým posudkom.  
 
Podieloví spoluvlastníci sa zároveň dohodli, že spolu s Dohodou o zrušení a vyporiadaní 
podielového spoluvlastníctva uzavrú dohodu o určení rozsahu nákladov rekonštrukcie 
nehnuteľnosti, pričom rozsah a rozpočet obnovy nehnuteľnosti bude podliehať schváleniu 
podielových spoluvlastníkov.  
 
Podielový spoluvlastník Konventná Apartments s.r.o., sa zároveň zaviazal, že hlavné 
mesto SR Bratislava – v správe mestská časť Bratislava-Staré Mesto, sa stane po zrušení 
a vyporiadaní podielového spoluvlastníctva výlučným vlastníkom prednostne dvoch bytov, 
ktoré sú momentálne voľné (byt. č. 3, byt č. 10) a zároveň dvoch bytov, v ktorých prebieha 
súdne konanie o vypratanie nehnuteľnosti ( byt č. 1 súčasný nájomca Viliam Bíro, byt           
č. 13 súčasný nájomca Víťazoslav Orth), a bytu č. 2 o výmere 24,00 m², súčasný nájomca 
Štefan Šimuni st.  
 
Dva byty, ktoré sú voľné okamžite môže mestská časť Bratislava- Staré Mesto prenajímať 
resp. predávať za cenu určenú v zmysle zákona č. 18/1996 Z. z. o cenách, t. j. cena 
obvyklá v mieste  a v čase, t. z. cena trhová.  
 
Uvedené vysporiadanie podielového spoluvlastníctva navrhovanou formou rozdelenia 
nehnuteľnosti podľa výšky spoluvlastníckych podielov nebude finančne zaťažovať mestskú 
časť. Rozdiel v cene m² podlahovej plochy bytov budú znášať v plnej miere spoluvlastníci.  
 
Uvedený spôsob vyporiadania podielového spoluvlastníctva navrhovateľ predkladá na 
schválenie z dôvodu, že terajší stav ohľadne nehnuteľnosti Konventná č. 5, je do budúcna 
finančne nevýhodný a nájomcovia sa dlhodobo nachádzajú v právnej neistote. Uvedené 
vysporiadanie je finančne nezaťažujúce a ekonomicky výhodné pre mestskú časť, pretože 
v krátkom časovom období môže disponovať s bytmi, ktoré môže následne prenajímať, 
alebo predávať za cenu určenú v zmysle zákona  č. 18/1996 Z. z. o cenách.  
 
Zároveň nehnuteľnosť sa nachádza vo veľmi zlom technickom stave a vyžaduje si značné 
finančné prostriedky na to, aby bola v stave schopnom na primerané užívanie a zároveň aby 
bola atraktívna pre perspektívne nových nájomcov resp. kupujúcich. Vzhľadom k tomu, že 
mestská časť Bratislava-Staré Mesto nemá finančné prostriedky potrebné na rekonštrukciu 
nehnuteľnosti je návrh riešenia obsiahnutý v dôvodovej správe ekonomicky výhodný pre 
oboch spoluvlastníkov.  
 



Schválené uznesenie: 
 

 
 
Miestne zastupiteľstvo mestskej časti Bratislava-Staré Mesto 

 
A .  s ú h l a s í  

 
s vyporiadaním podielového spoluvlastníctva k nehnuteľnosti stavba súpisné č. 623, postavená                
na pozemku parcela č. 3222, o výmere 720 m², druh pozemku zastavané plochy a nádvoria, 
nachádzajúci sa na Konventnej ulici č. 5 v Bratislave, zapísaný na liste vlastníctva č. 2759, formou 
uzavretia Dohody o zrušení a vyporiadaní podielového spoluvlastníctva k predmetnej 
nehnuteľnosti po uplynutí výpovedných lehôt nájomcov nasledovne:  
a) hlavné mesto SR Bratislava – v správe mestská časť Bratislava-Staré Mesto sa stáva 

výlučným vlastníkom bytov č. 1 (súčasný nájomca Viliam Bíro), č. 2 (súčasný nájomca Štefan 
Šimuni st.) č. 3 (voľný byt), č. 10 (voľný byt), č. 13 (súčasný nájomca Víťazoslav Orth), spolu           
5 bytov,  o celkovej výmere podlahovej plochy 218,52 m²,  

b) spoluvlastníci bytového domu sa stávajú výlučnými vlastníkmi bytov č. 4 (súčasný nájomca 
Terézia Turčániková),  č. 5 (súčasný nájomca Jozef Sklenák), č. 6 (súčasný nájomca Štefan 
Šimuni ml.),  č. 7 (súčasný nájomca Dalibor Kán), č. 8 (súčasný nájomca Fridrich Valkovič), č. 9 
(súčasný nájomca Jaroslav Juráš), č. 11 (súčasný nájomca Mária Hambálková), č. 12 (súčasný 
nájomca Jana Lacková), spolu 8 bytov, o celkovej výmere podlahovej plochy 517,12 m²,   

c) spoločné časti a spoločné zariadenia domu a pozemok sa stávajú podielovým spoluvlastníctvom 
vlastníkov bytov a nebytového priestoru v pomere podlahových plôch bytov a nebytového 
priestoru,  

d) spoluvlastník sa zaväzuje doplatiť rozdiel vo výmere podlahových plôch bytov hlavnému mestu 
SR Bratislava – v správe mestská časť Bratislava-Staré Mesto, a to vo výške určenej podľa 
zákona č. 18/1996 Z. z. o cenách v platnom znení,  

e) spoluvlastník vykoná rekonštrukciu nehnuteľnosti s tým, že hlavné mesto SR Bratislava – 
v správe mestská časť Bratislava-Staré Mesto sa bude podieľať na kompenzácií nákladov na 
predmetnú obnovu  nehnuteľnosti, v rozsahu jej súčasného spoluvlastníckeho podielu 1/3 
z celku, maximálne však do výšky ceny bytu č. 2 o výmere podlahovej plochy 24,00 m², ktorý 
bude vo vlastníctve hlavného mesta SR Bratislava – v správe mestskej časti Bratislava-Staré 
Mesto, za cenu určenú znaleckým posudkom. 

 
Toto uznesenie stratí platnosť po uplynutí jedného roka odo dňa jeho prijatia.  

 
B .  s p l n o m o cň u j e  

 
starostku mestskej časti 
na opravu prípadných chýb v písaní a počítaní, tak aby došlo k naplnenie tohto uznesenia.  

 


