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N Á V R H  
na zaujatie stanoviska k spôsobu vyporiadania podielového spoluvlastníctva 

k nehnuteľnosti  Hviezdoslavovo nám. č. 11 z dôvodu prebiehajúceho súdneho konania  
 
 
 

 
Predkladateľ:                                                     Návrh uznesenia miestnej rady 
 
                                                                             Miestna rada mestskej časti 
PhDr. Tatiana Rosová                                          Bratislava- Staré Mesto  
starostka mestskej časti                                        o d p o r ú č a 

      Miestnemu zastupiteľstvu mestskej časti 
                                                                             Bratislava-Staré Mesto 
                                                                             prerokovať predložený návrh 
  
Zodpovedný:                                                       Návrh uznesenia miestneho zastupiteľstva: 
                                                                                        
Mgr. Vladimír Cipciar - v materiáli                                                                                                           
vedúci oddelenia právneho 
a správnych činností 
 
Spracovateľ:                                                        Materiál obsahuje: 

- návrh uznesenia                               
Mgr. Michaela Bauer                                           -    dôvodovú správu  
oddelenie právne a                                               -     LV č. 4247 
správnych činností                                                
 

 
 
 
 
 
 

Bratislava, máj 2012  



 
N  á  v  r  h    u  z  n  e  s  e  n  i  a 

 
 
 
Miestne zastupiteľstvo mestskej časti Bratislava-Staré Mesto 
 
 
 Súhlasí  
 
s kúpou spoluvlastníckeho podielu vo veľkosti 34/120 za cenu minimálne vo výške 
znaleckého posudku t. j. vo výške 388. 
166,66 EUR k nehnuteľnostiam v k.ú. Staré Mesto zapísaných na LV č. 4272 a to:  
 
- k pozemku parcela č. 499, ako parcela registra „C“, druh pozemku zastavané plochy 

a nádvoria vo výmere 493 m²,  
- k stavbe súpisné č. 168, ktorá sa na tomto pozemku nachádza 
 
 do vlastníctva hlavného mesta SR Bratislava, v správe mestskej časti Bratislava – Staré 
Mesto.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



D  ô  v  o  d  o  v  á    s  p  r  á  v a 
 
Na Okresnom súde Bratislava I prebieha pod. č. k. 32Cb 83/2009 súdne konanie vo veci 
zrušenia podielového spoluvlastníctva nehnuteľnosti Hviezdoslavovo nám. č. 11, kde ako 
navrhovateľ vystupuje obchodná spoločnosť Hviezdoslavovo nám. č. 11 a ako odporca v 1. 
rade mestská časť Bratislava – Staré Mesto a odporca v 2. rade hlavné mesto SR Bratislava 
a za účasti vedľajších účastníkov na strane odporcov v 1. rade – 7. rade. Navrhovateľ v tomto 
súdnom konaní navrhuje zrušiť podielové spoluvlastníctvo spoluvlastníkov 
k nehnuteľnostiam pozemku parcela č. 499 o výmere 493 m² a stavbe súpisné č. 168, 
postavená na pozemku parcela č. 499, zapísané na Liste vlastníctva č. 4247 (ďalej len 
„nehnuteľnosť“), a prikázať nehnuteľnosť do výlučného vlastníctva navrhovateľa (t. j. 
podielového spoluvlastníka Hviezdoslavovo nám  11spol. s.r.o.) za cenu určenú znaleckým 
posudkom t. j. minimálne vo výške 981.833,34 EUR.  
 
Nehnuteľnosť je v súčasnosti v podielovom spoluvlastníctve spoluvlastníkov:  
Hlavné mesto SR Bratislava, v správe mestskej časti Bratislava – Staré Mesto o veľkosti 
spoluvlastníckeho podielu 86/120,  
Hviezdoslavovo nám  11 spol. s.r.o. o veľkosti spoluvlastníckeho podielu 34/120.  
 
Nehnuteľnosť sa nachádzala v zlom technickom stave a z tohto dôvodu pristúpil spoluvlastník 
Hviezdoslavovo nám  11 spol. s.r.o. k realizácii stavebných úprav bez súčinnosti hlavného 
mesta SR Bratislava a mestskej časti Bratislava–Staré Mesto a to z toho dôvodu, že v čase 
vykonávania týchto úprav nemala mestská časť Bratislava- Staré Mesto finančné prostriedky 
na opravy, ktoré si nehnuteľnosť vyžadovala. Na zlý technický stav domu poukazoval aj 
správca nehnuteľnosti obchodná spoločnosť H- PROBYT spol. s.r.o. Približne išlo o sumu  
2,4 mil. EUR, z čoho by na mestskú časť pripadala suma vo výške jej spoluvlastníckeho 
podielu, ktorú v prípade dôvodných nákladov má právo spoluvlastník požadovať.  
 
V minulosti sa uskutočnili rokovania medzi spoluvlastníkmi nehnuteľnosti, predmetom 
ktorých bola dohoda o vysporiadaní podielového spoluvlastníctva avšak k dohode medzi 
účastníkmi nikdy nedošlo. Mestská časť Bratislava-Staré Mesto sa na rokovaní ale i písomne 
(magistrátu hlavného mesta SR Bratislava) vyjadrila, že preferuje reálne rozdelenie 
nehnuteľnosti tak, že byty v nehnuteľnosti nadobudne do výlučného vlastníctva hlavné mesto 
SR Bratislava a nebytové priestory v nehnuteľnosti nadobudne do výlučného vlastníctva 
obchodná spoločnosť Hviezdoslavovo nám  11spol. s.r.o.  Spoluvlastník považoval takéto 
riešenie za neprijateľné, pretože nezohľadňuje výšku jeho investícií, a preto takúto ponuku 
odmietol. Naopak deklaroval záujem o kúpu spoluvlastníckeho podielu hlavného mesta SR 
Bratislava vo veľkosti spoluvlastníckeho podielu 86/120, avšak tento návrh nebol zo strany 
hlavného mesta akceptovaný.  
 
V nehnuteľnosti sa nachádza 10 bytov a 1 nebytový priestor o výmere 480,66 m². Byty sú 
obsadené nájomcami, ktorí platia regulované nájomné v zmysle zákona 182/1993 Z. z. 
a nebytový priestor nie je obsadený nájomcom, aj napriek tomu, že nájomca má uzavretú 
platnú nájomnú zmluvu na základe výsledkov verejnej obchodnej súťaže. Odovzdaniu 
a užívaniu nebytových priestorov bráni spoluvlastník obchodná spoločnosť Hviezdoslavovo 
nám. 11 spol. s.r.o. Nájomca si preto listom zo dňa 04.05.2012 uplatnil zmluvnú pokutu vo 
výške 4.005,50 EUR, a to z dôvodu, že priestor mu nebol odovzdaný a nemôže ho užívať v 
súlade s planou a účinnou nájomnou zmluvou.  
 
Podľa znaleckého posudku, ktorý predložil navrhovateľ v súdnom konaní tvoria byty 83,82% 
priestoru a nebytové priestory 16,18% priestoru.  
 



Z dôvodu, že spoluvlastník (Hviezdoslavovo nám  11 spol. s.r.o) sa v súdnom konaní domáha 
vydania rozhodnutia o zrušení podielového spoluvlastníctva a prikázaní nehnuteľnosti do jeho 
výlučného vlastníctva, bol na účely tohto súdneho konania vypracovaný Znalecký posudok 
Ing. Jana Bendžalovej, znalec z odboru Stavebníctvo. Účelom vypracovania predmetného 
znaleckého  posudku bolo odpovedať na otázky týkajúce sa možnosti vyporiadania 
podielového spoluvlastníctva a to napr. či je dom reálne deliteľný na byty a nebytové 
priestory s podielom na spoločných častiach  a spoločných zariadeniach domu, ak dom nie je 
reálne deliteľný aká je všeobecná hodnota nehnuteľnosti. Z vypracovaného znaleckého 
posudky avšak nie je jednoznačne možné určiť či nehnuteľnosť možno alebo nie vyporiadať 
tak, aby byty pripadli hlavnému mestu SR Bratislava a nebytový priestor druhému 
spoluvlastníkovi. Z uvedeného možno konštatovať, že bude záležať na súde ako sa s touto 
otázkou vysporiada. V zmysle § 142 zákona č. 40/1964 Zb: „Ak nedôjde k dohode, zruší 
spoluvlastníctvo a vykoná vyporiadanie na návrh niektorého spoluvlastníka súd. Prihliadne 
pritom na veľkosť podielov a na účelné využitie veci. Ak nie je rozdelenie veci dobre možné, 
prikáže súd vec za primeranú náhradu jednému alebo viacerým spoluvlastníkom; prihliadne 
pritom na to, aby sa vec mohla účelne využiť a na násilné správanie podielového 
spoluvlastníka voči ostatným spoluvlastníkom. Ak vec žiadny zo spoluvlastníkov nechce, súd 
nariadi jej predaj a výťažok rozdelí podľa podielov.“  
 
Konanie o vyporiadanie podielového spoluvlastníctva je občianskoprávnym konaním kde súd 
rozhoduje podľa svojej úvahy a pri zachovaní zákonnej postupnosti.  
 
Ak by súd vyporiadal podielové spoluvlastníctvo reálnym rozdelením, musí dbať na to, 
aby rozdelením vznikli samostatné veci v právnom zmysle, a aby rozdelenie bolo možné 
zapísať vkladom do katastra nehnuteľností. Ak možnosť deľby na byty a nebytové priestory 
súd vyhodnotí ako reálnu, môže vyporiadať podielové spoluvlastníctvo takýmto spôsobom. 
Ak nie je rozdelenie veci dobre možné, súd použije ďalší spôsob zrušenia a vyporiadania 
podielového spoluvlastníctva a tým je prikázanie veci jednému alebo viacerým 
podielovým spoluvlastníkom za primeranú náhradu. Predmetom zrušenia a vyporiadania 
podielového spoluvlastníctva je vždy celá vec. Do vlastníctva sa preto vec prikazuje  vždy ako 
celok, a to niektorému zo spoluvlastníkov. Avšak tento spôsob vyporiadania prichádza do 
úvahy len vtedy, keď aspoň jeden zo spoluvlastníkov prejaví o celú vec záujem. Preto ak súd 
možnosť vyporiadania podielové spoluvlastníctvo reálnym rozdelením nebude považovať za 
vhodnú a reálnu, súd použije túto ďalšiu možnosť a to prikázanie veci do vlastníctva  
jednému alebo viacerým podielovým spoluvlastníkom.  
 
Vypracovaným znaleckým posudkom sú hodnoty spoluvlastníckych podielov stanovené 
nasledovne:  
- hodnota spoluvlastníckeho podielu hlavného mesta (86/120)                         981.833,34 EUR 
- hodnota spoluvl. podielu  Hviezdoslavovo nám. 11 spol. s.r.o.                    388.166,66 EUR  
 
Hodnoty bytov a nebytových priestorov sú znaleckým posudkom stanovené nasledovne:  
- hodnota bytov spolu:           1.177.085,71 EUR   
- hodnota nebytových priestorov            369.225.,79 EUR  
 
Vzhľadom k vyššie uvedenému prichádzajú v prebiehajúcom súdnom konaní nasledujúce 
možné alternatívy riešenia vyporiadania podielového spoluvlastníctva:  
 

1. Súd vyporiada podielové spoluvlastníctvo reálnou deľbou a to nasledovne:  
 

 hlavné mesto SR Bratislava získa byty do svojho výlučného vlastníctva a nebytové 
priestory získa Hviezdoslavovo nám 11 spol. s.r.o. do svojho výlučného vlastníctva. V tomto 



prípade bude musieť hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastníkovi vyplatiť rozdiel 
spoluvlastníckeho podielu v sume cca 70.000,00 EUR, čo predstavuje rozdiel ceny bytov 
prikázaných do vlastníctva hlavného mesta SR Bratislava a cenou nebytových priestorov 
prikázaných do vlastníctva spoluvlastníka Hviezdoslavovo nám. 11 spol. s.r.o. 

 
  časť bytov prikáže súd svojím rozhodnutím do výlučného vlastníctva jedného zo 
spoluvlastníkov a časť bytov prikáže do výlučného vlastníctva druhému spoluvlastníkovi 
podľa veľkosti spoluvlastníckych podielov v zmysle § 142 Občianskeho zákonníka 
a nebytový priestor prikáže jednému zo spoluvlastníkov s tým že rozdiel z ceny 
spoluvlastníckeho podielu mu prikáže vyplatiť na účet druhého spoluvlastníka.  
 
 súd prikáže rozhodnutím časť bytov a časť nebytových priestorov pokiaľ by bol tento 
reálne deliteľný do výlučného vlastníctva jednému zo spoluvlastníkov a druhému prikáže časť 
bytov a časť nebytových priestorov pokiaľ by bol tento reálne deliteľný do výlučného 
vlastníctva podľa veľkosti ich spoluvlastníckych podielov v súlade so zákonom.  
 

2. Súd vysloví názor, že reálna deľba nie je možná tak, prikáže nehnuteľnosť do 
vlastníctva tomu zo spoluvlastníkov, ktorý prejaví o takýto spôsob vyporiadania 
záujem. Z konania navrhovateľa (v  minulosti i dnes) možno vyvodiť jeho záujem 
nadobudnúť spoluvlastnícky podiel hlavného mesta SR Bratislava  do svojho 
vlastníctva za cenu určenú znaleckým posudkom. Ak záujem prejaví i druhý 
spoluvlastník, bude na rozhodnutí súdu komu vec prikáže do vlastníctva (v tomto 
prípade súd môže zobrať do úvahy existenciu nájomných vzťahov). Preto pri tejto 
možnosti prichádzajú do úvahy dve alternatívy riešenia:  

 
 súd prikáže nehnuteľnosť do vlastníctva hlavného mesta SR Bratislava, t.j. jediným 
výlučným vlastníkom nehnuteľnosti by bolo hlavné mesto SR Bratislava 

 
V takomto prípade by hlavné mesto SR Bratislava muselo vynaložiť finančné 
prostriedky v sume  388.166,66 EUR (ak súd neurčí inú výšku) 

 
2.2 súd prikáže nehnuteľnosť do vlastníctva druhému  podielovému spoluvlastníkovi 

 
V tomto prípade by hlavné mesto získalo sumu vo výške 981.833,34 EUR (ak súd 
nestanoví inú výšku).  

 
 
Nájomné vzťahy nie sú predmetom tohto súdneho konania. Ich úprava sa bude po vyporiadaní 
podielového spoluvlastníctva spravovať najmä podľa Občianskeho zákonníka, zákona                
č. 182/1993 Z. z. a zákona 260/2011 Z. z.  
 

V zmysle novej právnej úpravy zákona č. 182/1993 Z. z. a to § 18 ods. 6 a 7 možno 
konštatovať, že trhová cena za aký sa odkúpi spoluvlastnícky podiel sa zohľadní v časti 
kúpnej ceny, za ktorú by sa v budúcnosti predali bytové priestory súčasným nájomcom. 
Záujem zo stany nájomcov v tomto bytovom dome je preukázateľný, pretože štyria z nich 
žalujú mestskú časť  Bratislava-Staré Mesto v súdnom spore o určenie povinnosti uzavrieť 
zmluvu o prevode vlastníctva bytu. Preto je dosť možné, že o odkúpenie bytových priestorov 
budú mať záujem i ostatní nájomcovia v tomto bytovo dome. V prípade, že by mestská časť 
Bratislava-Staré Mesto odkúpila podiel od podielového spoluvlastníka, kúpna cena zaplatená 
za spoluvlastnícky podiel bude v konečnom dôsledku zaplatená nájomcami pri kúpe bytov. 
Tým, že by mestská časť odkúpila spoluvlastnícky podiel, stala by sa jediným vlastníkom, 
a takýmto konaním by mestská časť získala do svojho výlučného vlastníctva i nebytové 



priestory, ktoré sú v bytovom dome o výmere 480,66 m², kde príjem z nájmu predstavuje 
sumu 48.000,00 EUR (na základe výsledkov verejnej obchodnej súťaže zo dňa 1.júla 2011) 
podľa súčasne platnej nájomnej zmluvy.   
 
 

Vzhľadom, k tomu, že horeuvedené alternatívy majú vplyv na budúce nakladanie 
s týmto zvereným majetkom, predkladateľ navrhuje aby miestne zastupiteľstvo mestskej časti 
Bratislava-Staré Mesto zaujalo stanovisko, ako v súdnom spore pokračovať, v prípade, ak 
reálnu deľbu súd vyhodnotí ako nemožnú alebo neefektívnu, z dôvodu, podľa § 142 
Občianskeho zákonníka, t.j. ak nehnuteľnosť nie je možné reálne rozdeliť. Spoluvlastnícky 
podiel nemožno spoluvlastníkovi prikázať do vlastníctva, ak tento vyjadrí svoj nesúhlas  
s takýmto postupom.  
 
 
V prípade, že miestne zastupiteľstvo mestskej časti nebude súhlasiť s kúpou 
spoluvlastníckeho podielu, má to za následok že:  
 

a) môže dôjsť v súdnom konaní k prikázaniu nehnuteľnosti do výlučného vlastníctva 
obchodnej spoločnosti  Hviezdoslavove nám. 11 spol. s.r.o.,  

b) môže dôjsť v súdnom konaní k reálnej deľbe nehnuteľnosti podľa veľkosti 
spoluvlastníckych podielov spôsobom akým určí súd,  

c) môže dôjsť k predaju nehnuteľnosti a rozdeleniu výťažku podľa veľkosti 
spoluvlastníckych podielov, ak s tým budú súhlasiť obaja spoluvlastníci a ak tak 
rozhodne súd.  

 
 
Dovoľujeme si Vás upozorniť,  že:  
 
- v prípade rozhodnutia súdu o rozdelení nehnuteľnosti následne miestne zastupiteľstvo 

mestskej časti Bratislava-Staré Mesto nemá možnosť toto svojím rozhodnutím ovplyvniť            
t. j. zmeniť a obec ho musí rešpektovať,  

- v prípade ak jeden zo spoluvlastníkov preukáže schopnosť a finančné možnosti kúpiť 
spoluvlastnícky podiel druhého spoluvlastníka, súd na túto skutočnosť prihliada a s veľkou 
pravdepodobnosťou vec prikáže  do výlučného vlastníctva tomuto spoluvlastníkovi.  

 
POZNÁMKA: V tomto prípade ide o nakladanie so zvereným majetkom, avšak Štatút 
hlavného mesta nerieši situáciu či správca nehnuteľnosti – mestská časť Bratislava-Staré 
Mesto sa má podieľať finančne na prípadných výdavkoch súvisiacich s nadobudnutím 
spoluvlastníckeho podielu alebo či jej má byť odovzdaný výnos (50%) v prípade jeho 
prikázania do vlastníctva druhému podielovému spoluvlastníkovi. V tomto prípade nejde 
o prevod vlastníctva, alebo dobrovoľný prejav vôle smerujúci v prevodu vlastníctva, ale 
o vyporiadanie podielového spoluvlastníctva na základe rozhodnutia súdu.  
 


