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

 
 
Jedná sa o bytový dom zapísaný na liste vlastníctva č. 212, ako stavba súpisné č. 112, 
postavená na pozemku parcela č. 132/3, o výmere 411 m², druh pozemku – zastavané plochy 
a nádvoria, nachádzajúci sa na Medenej ul. č. 35 v Bratislave. Nehnuteľnosť je v podielovom 
spoluvlastníctve spoluvlastníkov:  
 
- hlavné mesto SR Bratislava- v správe mestská časť Bratislava – Staré Mesto 48/96 
- Vojtáš Boris          14/96 
- Lucia Ščasná, rod. Gašparíková        14/96 
- Daniela Motešická, rod. Motešická       10/96 
- Jozef Motešický          10/96.  
 
V nehnuteľnosti sa nachádza 21 bytov (celkovo o výmere 1.629,74 m²) obsadených 
nájomcami a 1 nadstavba bytu ( na základe Zmluvy o nadstavbe bytu), ktorá je v podielovom 
spoluvlastníctve p. Denisa Ščasného o veľkosti  spoluvlastníckeho podielu ½  z celku a p. 
Lucie Ščasnej o veľkosti  spoluvlastníckeho podielu ½  z celku. 
 
 Každý z týchto bytov (21) je vlastnený piatimi vyššie uvedenými podielovými 
spoluvlastníkmi, t. j. každý z nich je samostatným predmetom občianskoprávnych vzťahov 
a je samostatne zapísaný na liste vlastníctva. V šiestich bytoch bývajú podieloví 
spoluvlastníci, resp. ich rodinní príslušníci, ktorí uhrádzajú nájomné a v 15 bytoch bývajú 
nájomcovia, na základe uzavretých nájomných zmlúv (p. Stanislav Dančiak, p. Mária 
Zelníková, p. Dominika Nagyová, p. Mária Kohútová, p. Mgr. Dávid Gindl, p. Dr. Emil 
Jurkovič, p. Monika Lecová, p. Drahomíra Šuleková, p. Alexander Beljajev, p. Marián Riegel, 
p. Emília Valúchová, p. Mária Karetová, p. Daniel Baran, p. MUDr. Vlasta Girášková,               
p. Draga Hráska). Uvedení nájomcovia uhrádzajú tzv. regulované nájomné.  
 
Z technického hľadiska je stav nehnuteľnosti dobrý. V bytovom dome sa na 1. -5. poschodí 
nachádzajú byty. Na 7. poschodí sa nachádza miestnosť s expanznou nádržou ÚK, strojovňa 
výťahu, a miestnosť pre spoločné využitie obyvateľmi domu. V roku 2005 boli zhotovené 
nové rozvody elektriny v schodiskovom priestore a nové elektrorozvodné skrine na 
poschodiach. Na uličnej fasáde  bola vykonaná oprava po opadnutí pôvodnej omietky, a tak 
uličná fasáda je v dobrom stave. Na fasáde dvora nebola vykonaná oprava, a preto je potrebná 
rekonštrukcia dvornej časti fasády.  
 
V roku 2006 bol vypracovaný Znalecký posudok na stanovenie všeobecnej hodnoty 
nehnuteľnosti. V zmysle uvedeného znaleckého posudku, pri zohľadnení technického stavu 
bytového domu, bola cena nehnuteľnosti zaokrúhlene určená vo výške 770.098,92 EUR                   
(z toho všeobecná hodnoty bytového domu vo výške  548.035,68 EUR a všeobecná hodnota 
pozemku vo výške 221.404,63 EUR).  
 
Na základe vyúčtovaní od správcovskej spoločnosti vykazuje nehnuteľnosť v posledných 
dvoch rokov nasledujúce výnosy:  
 
 - rok 2010 výnos pre mestskú časť vo výške  4.809,40 EUR  
- rok 2011 výnos pre mestskú časť vo výške  1.570,69 EUR.  
 
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 všetci 15 nájomcovia výpoveď 
z nájmu bytu. Výpovedná lehota v uvedených prípadoch uplynie dňa 30.09.2012. Podľa 
informácií poskytnutých Magistrátom hlavného mesta si do dnešného dňa požiadalo o bytovú 
náhradu 6 nájomcov, z toho 5 nájomcom bola priznaná bytová náhrada  a 1 nájomca je 
v konaní o priznanie bytovej náhrady (p. Draga Hráska, p. Dr. Emil Jurkovič, p. Monika 
Lecová, p. Stanislav Dančiak, p. Mária Zelníková, p. Mária Karetová). Ostatní nájomcovia 
nepožiadali do dnešného dňa o bytovú náhradu.  
 
V zmysle uvedených konštatovaní a doteraz platnej právnej úpravy možno predpokladať, že 
nájomcovia, ktorí požiadali o bytovú náhradu a bytová náhrada im bola priznaná, sú 
oprávnení bývať v predmetných bytoch, dokiaľ im nebude poskytnutá bytová náhrada – t. j. 
do r. 2016. Ostatní nájomcovia, ktorí nepožiadali o bytovú náhradu budú povinní byty 
vypratať po uplynutí výpovednej lehoty. Niektorí z nájomcov  majú v súčinnosti so 
spoluvlastníkmi dohodnutí už termín protokolárneho vypratania bytov.  
 
Nájomcovia, ktorým bola priznaná bytová náhrada budú uhrádzať až do pridelenia bytovej 
náhrady tzv. regulované nájomné. Po pridelení bytovej náhrady bude byt v zmysle platného 
opatrenia ministerstva financií preukázateľne voľný. Nájomcovia, ktorí nepožiadali o bytovú 
náhradu, alebo im nebude priznaná, budú povinní vypratať byt po uplynutí výpovednej lehoty 
t. j. 30.09.2012 (alebo uzavrieť s mestskou časťou po uplynutí výpovednej lehoty novú 
nájomnú zmluvu s novými platobnými podmienkami). V uvedených prípadoch budú byty 
taktiež preukázateľné voľné, t. z. nezaťažené nájomcami s regulovaným nájmom, a v takýchto 
bytoch bude následne v zmysle zákonných ustanovení účtované „trhové nájomné“.  
 
Z dôvodu, že uvedený právny stav ohľadne nehnuteľnosti je do budúcna neúnosný a finančne 
nevyhovujúci sa mestská časť Bratislava- Staré Mesto ako správca domovej nehnuteľnosti 
v súčinnosti s podielovými spoluvlastníkmi dohodla na vyporiadaní podielového 
spoluvlastníctva k predmetnej nehnuteľnosti. 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. Spoločné časti, spoločné zariadenia domu a pozemok 
pod domom zostanú aj naďalej v podielovom spoluvlastníctve spoluvlastníkov.  
 
Zo súčasného právneho stavu vyplýva, že nehnuteľnosť je na liste vlastníctva rozdelená na 
konkrétnych 21 bytových priestorov, ktoré sú samostatne zapísané na liste vlastníctva. 
Spoluvlastníci, preto v zmysle § 141 OZ uzavrú písomnú „Dohodu o zrušení a vyporiadaní 
podielového spoluvlastníctva“, predmetom ktorej bude nadobudnutie konkrétnych bytov do 
výlučného vlastníctva jednotlivých piatich spoluvlastníkov. Vzhľadom na skutočnosť, že 
nie je možné úplne presné rozdelenie podlahovej plochy k jednotlivým podielom 
spoluvlastníkov (vzhľadom na rôzne podlahové plochy bytov), sa spoluvlastníci dohodli na 
rozdelení, ktoré je priložené v prílohe č. 1 materiálu.  
 
Hlavné mesto SR Bratislava- v správe mestská časť Bratislava-Staré Mesto by takýmto 
konaním získala do svojho výlučného vlastníctva (po zápise v katastri nehnuteľností) 9 
bytov o celkovej výmere podlahovej plochy 791,75 m². Jednalo by sa o 5x trojizbový byt, 2 
dvojizbový byt, 1x jednoizbový byt, 1x štvorizbový byt (viď príloha č. 1). Spoluvlastníci by 
získali do svojho výlučného vlastníctva 12 bytov o celkovej výmere podlahovej plochy 837,72 
m².  
 
V tomto prípade, by spoluvlastníci mali väčší súčet podlahovej plochy ako hlavné mesto SR 
Bratislava – v správe mestská časť Bratislava-Staré Mesto. Tento vzniknutý rozdiel v m² 
podlahovej plochy bytov ( t. j. 45,97 m²),  by bol medzi spoluvlastníkmi vysporiadaný tým, že 



spoluvlastníci by doplatili hlavnému mestu SR Bratislava – v správe mestskej časti 
Bratislava-Staré Mesto rozdiel vo výmere podlahových plôch za cenu trhovú v zmysle zákona 
č. 18/1996 Z. z. o cenách v platnom znení.   
 
 
• Z technického stavu bytových priestorov vyplýva, že rekonštrukcia bytov nie je 

momentálne potrebná a je možné byty prenajímať resp. predávať okamžite v stave 
v akom sa nachádzajú bez potreby väčších investícií.  

 
• Mestská časť Bratislava-Staré Mesto by po uzavretí Dohody o zrušení a vyporiadaní 

podielového spoluvlastníctva a zápise do katastra nehnuteľností, mohla samostatne 
disponovať s predmetnými 9 – timi bytmi, podľa vlastnej vôle pri dodržiavaní 
zákonných predpisov.  

 
• Štyrom nájomcom, ktorí by „pripadli“ mestskej časti bola priznaná bytová náhrada, a 

preto sú oprávnení užívať byt až do pridelenia bytovej náhrady t. j. do roku 2016.  
 
• Na základe dostupných informácií je možné konštatovať, že štyria nájomcovia, ktorí 

pripadnú mestskej časti budú oprávnení uhrádzať regulované nájomné do roku 2016, 
pretože im bola schválená bytová náhrada v zmysle zákona 260/2011 Z. z. Po roku 2016 
je pravdepodobné, že byt už nebude viazaný bremenom regulovaného nájmu, ale dôjde 
k deregulácii nájmu, a byt bude „následne v režime trhového nájmu“. 

 
• Ostatní 5 nájomcovia nepožiadali o bytovú náhradu, a preto výpovedná lehota uplynie 

30.09.2012,  v zmysle zákona č. 260/2011 Z. z. V predmetných bytoch bude následne 
možné účtovať tzv.  trhové nájomné, pretože byty už nebudú zaťažené nájomcami, ktorí 
boli oprávnení uhrádzať tzv. regulovaný nájom. Mestská časť môže týchto 5 bytov po ich 
vyprataní nájomcami okamžite prenajímať resp. predať za trhovú cenu, a to vo 
veľmi krátkom časovom horizonte (cca 11-12/2012). Na takýto byt sa vzťahujú 
ustanovenia o trhovom nájme t. j. zákon č. 18/1996 Z. z. o cenách (cena obvyklá 
v mieste a v čase), t. j. 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 ohľade nehnuteľnosti Medená č. 35, 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.  

 



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. 112, postavená na 
pozemku parcela č. 132/3 o výmere 411 m², druh pozemku – zastavané plochy a nádvoria, 
nachádzajúci sa na Medenej ulici č. 35 v Bratislave, zapísaný na liste vlastníctva č. 212, 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. 2, č. 4, č. 6, č. 10, č. 12, č. 13, č. 15, č. 18, č. 21                      
(spolu 9 bytov),  o celkovej výmere podlahovej plochy 791,75 m²,  

b) spoluvlastníci bytového domu sa stávajú výlučnými vlastníkmi bytov č. 3, č. 7, č. 14, č. 1,           
č. 11, č. 19, č. 9, č. 17, č. 20, č. 5, č. 8, č. 16 (spolu 12 bytov), o celkovej výmere podlahovej 
plochy 837,72 m² a to nasledovne:  
- spoluvlastník p. Mgr. Jozef Motešický sa stáva výlučným vlastníkom bytov č. 3, č. 7, č. 14, 
- spoluvlastníčka p. Daniela Motešická sa stáva výlučným vlastníkom bytov č. 1, č. 11, č. 19, 
- spoluvlastníčka p. PharmDr. Lucia Ščasná sa stáva výlučným vlastníkom bytov  č. 9, č. 17,             

č. 20, 
- spoluvlastník p. Ing. Boris Vojtáš sa stáva výlučným vlastníkom bytov č. 5, č. 8, č. 16, 

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

d) spoluvlastníci sa zaväzujú doplatiť rozdiel vo výmere podlahových plôch vo veľkosti 45,97 m² 
hlavnému mestu SR Bratislava – v správe mestskej časti Bratislava-Staré Mesto, a to vo 
výške určenej podľa zákona č. 18/1996 Z. z. o cenách v platnom znení, vo výške určenej 
znaleckým posudkom; 

 
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.  

 


