Material
na zasadnutie miestnej rady na 15. maja 2012
a na zasadnutie miestneho zastliptiea nad 22. maja 2012

NAVRH
na zaujatie stanoviska k sp6sobu vyporiadania podievého spoluvlastnictva
k nehnutel’nosti Hviezdoslavovo namé. 11 z dévodu prebiehajuceho sudneho konania

Predkladatel’: Navrh uznesenia miestnej rady

Miestna rada mestsiasti
PhDr. Tatiana Rosova Bratislava- Staré Mesto
starostka mestskeéasti odpaca
Miestnemu zastupitstvu mestskejasti
Bratislava-Staré Mesto
prerokov@redloZzeny navrh

Zodpovedny: Navrh uznesenia miestneho zastupifetva:
Mgr. Vladimir Cipciar - v materiali

veduci oddelenia pravneho
a spravnycltinnosti

Spracovatd’: Material obsahuje:

- navrh uznesenia
Mgr. Michaela Bauer - doévodovu spravu
oddelenie pravne a - L\W. 4247

spravnychiinnosti

Bratislava, maj 2012



Nadavrh uznesenia

Miestne zastupifistvo mestskejasti Bratislava-Staré Mesto

Sudhlasi

s kipou spoluvlastnickeho podielu vorlkesti 34/120 za cenu minimalne vo vyske
znaleckého posudku t. j. vo vySke 388.
166,66 EUR k nehnufaostiam v k.U. Staré Mesto zapisanych nacL¥272 a to:

- k pozemku parcel&. 499, ako parcela registra ,C", druh pozemku zasié plochy
a nadvoria vo vymere 493 mz2,
- k stavbe supisné& 168, ktord sa na tomto pozemku nachadza

do vlastnictva hlavného mesta SR Bratislava, s\apmestskefasti Bratislava — Staré
Mesto.



Dévodova sprava

Na Okresnom sude Bratislava | prebieha padk. 32Cb 83/2009 sudne konanie vo veci
zruSenia podielového spoluvlastnictva nehfndsti Hviezdoslavovo nant. 11, kde ako
navrhovaté vystupuje obchodna spaloog’ Hviezdoslavovo nami. 11 a ako odporca v 1.
rade mestskéag’ Bratislava — Staré Mesto a odporca v 2. rade awesto SR Bratislava
a za @asti vedajSich @¢astnikov na strane odporcov v 1. rade — 7. radethdaatd v tomto
sudnom  konani  navrhuje  zrtSi podielové  spoluvlastnictvo  spoluvlastnikov
k nehnuténostiam pozemku parcel& 499 o vymere 493 m2 a stavbe sUpisnéle6s,
postavena na pozemku parcela499, zapisané na Liste vlastnictva4247 (alej len
-nehnuté&nog™), a prikaza nehnuténos’ do vylwného vlastnictva navrhovdte (t. j.
podielového spoluvlastnika Hviezdoslavovo nam allspr.o.) za cenu &enu znaleckym
posudkom t. j. minimalne vo vysSke 981.833,34 EUR.

Nehnut&nog’ je v sitasnosti v podielovom spoluvlastnictve spoluvlasinik

Hlavné mesto SR Bratislava, v sprave mestsképsti Bratislava — Staré Mestoo va’kosti
spoluvlastnickeho podielu 86/120,

Hviezdoslavovo nam 11 spol. s.r.@ vd’kosti spoluvlastnickeho podielu 34/120.

Nehnuté&nog’ sa nachadzala v zlom technickom stave a z tohtodidpristupil spoluvlastnik
Hviezdoslavovo ndm 11 spol. s.r.0. k realizacivebnych Gprav bez &anosti hlavného
mesta SR Bratislava a mestskepti Bratislava—Staré Mesto a to z toho dévoduy Zase
vykonavania tychto Uprav nemala mests&& Bratislava- Staré Mesto finamé prostriedky
na opravy, ktoré si nehniliteos’ vyZadovala. Na zly technicky stav domu poukazmjal
spravca nehnufaosti obchodnd spataos’ H- PROBYT spol. s.r.o. Priblizne iSlo o sumu
2,4 mil. EUR, zoho by na mestskdag’ pripadala suma vo vysSke jej spoluvlastnickeho
podielu, ktord v pripade dévodnych nakladov ma prawoluvlastnik poZzadova

V minulosti sa uskutinili rokovania medzi spoluvlastnikmi nehniresti, predmetom
ktorych bola dohoda o vysporiadani podielového wgaktnictva avSak k dohode medzi
Gcastnikmi nikdy nedoSlo. Mestskag’ Bratislava-Staré Mesto sa na rokovani ale i pisomn
(magistratu hlavného mesta SR Bratislava) vyjadrit@ preferuje realne rozdelenie
nehnuténosti tak, Ze byty v nehndigosti nadobudne do vyiného vlastnictva hlavné mesto
SR Bratislava a nebytové priestory v nehiintsti nadobudne do vyiného vlastnictva
obchodna spolmos’ Hviezdoslavovo ndm 11spol. s.r.o. Spoluvlasimdkazoval takéto
rieSenie_za neprijafeé pretoze nezdladiuje vySku jeho investicii, a preto takdto ponuku
odmietol. Naopak deklaroval zaujem o kupu spoluniakeho podielu hlavhého mesta SR
Bratislava vo vEkosti spoluvlastnickeho podielu 86/120, avSak terderh nebol zo strany
hlavného mesta akceptovany.

V nehnuté&nosti sa nachadza 10 bytov a 1 nebytovy priestoynoere 480,66 m2. Byty su
obsadené najomcami, ktori platia regulované najomuzénysle zakona 182/1993 Z. z.
a nebytovy priestor nie je obsadeny nijomcom, @fiek tomu, Ze najomca ma uzavretl
platn ndjomnu zmluvu na zaklade vysledkov verejobghodnej staze. Odovzdaniu
a uzivaniu nebytovych priestorov brani spoluvldstolichodna spotmos’ Hviezdoslavovo
nam. 11 spol. s.r.o. Ngjomca si preto listom #a 64.05.2012 uplatnil zmluvna pokutu vo
vySke 4.005,50 EUR, ato z dévodu, Ze priestor mioohodovzdany a nemdze ho uiva
sulade s planou &iinnou ndjomnou zmluvou.

Pod’a znaleckého posudku, ktory predlozil navrholatsidnom konani tvoria byty 83,82%
priestoru a nebytové priestory 16,18% priestoru.



Z dbévodu, Ze spoluvlastnik (Hviezdoslavovo namspdl. s.r.0) sa v suidnom konani doméaha
vydania rozhodnutia o zruseni podielového spoltniatva a prikazani nehniiteosti do jeho
vylu¢ného vlastnictva, bol nacély tohto sidneho konania vypracovany Znalecky goku
Ing. Jana Bendzalovej, znalec z odboru Stavebnidielom vypracovania predmetného
znaleckého posudku bolo odpovédaa otazky tykajuce sa moznosti vyporiadania
podielového spoluvlastnictva ato nagi. je dom reélne delitmy na byty a nebytové
priestory s podielom na spg@loych ¢astiach a spotmych zariadeniach domu, ak dom nie je
realne delittny aka je vSeobecnd hodnota nehhueti. Z vypracovaného znaleckého
posudky avSak nie je jednozim@ mozné wit ¢i nehnuténos’ mozno alebo nie vyporiatia
tak, aby byty pripadli hlavhému mestu SR Bratislaganebytovy priestor druhému
spoluvlastnikovi Z uvedeného mozno konStatéydae bude zalefana sude ako sa s touto
otazkou vysporiada. V zmysle § 142 zakanad0/1964 Zb: Ak neddjde k dohode, zrusi
spoluvlastnictvo a vykona vyporiadanie na navrtktoieého spoluvlastnika sud. Prihliadne
pritom na vékos’ podielov a na &elné vyuzitie veci. Ak nie je rozdelenie veci daboZneé,
prikdZe sud vec za primeranu nahradu jednému alédoerym spoluvlastnikgnprihliadne
pritom na to, aby sa vec mohlacalne vyuzi a na nasilné spravanie podielového
spoluvlastnika v ostatnym spoluvlastnikom. Ak vec Ziadny zo sfadtnikov nechce, sud
nariadi jej predaj a vjazok rozdeli path podielov.”

Konanie o vyporiadanie podielového spoluvlastnigevaktianskopravnym konanim kde sud
rozhoduje poll svojej Gvahy a pri zachovani zdkonnej postupnosti

Ak by sudvyporiadal podielové spoluvlastnictvo realnym rozdienim, musi dba na to,
aby rozdelenim vznikli samostatné veci v pravnonysde) a aby rozdelenie bolo mozné
zapisd vkladom do katastra nehniitesti. Ak moznoé de’by na byty a nebytové priestory
sud vyhodnoti ako realnu, méze vyporiagedielové spoluvlastnictvo takymto spésobom.
Ak nie je rozdelenie veci dobre moznésud pouzijed’alSi spésob zruSenia a vyporiadania
podielového spoluvlastnictvea tym je prikazanie veci jednému alebo viacerym
podielovym spoluvlastnikom za primerant ndhradu Predmetom zruSenia a vyporiadania
podielového spoluvlastnictva je vzdy cela vec. stwnictva sa preto vec prikazuje vzdy ako
celok, ato niektorému zo spoluvlastnikov. AvSaktaespdsob vyporiadania prichadza do
Gvahy len vtedy, k& aspdi jeden zo spoluvlastnikov prejavi o celd vec zaujereto ak sud
moznos vyporiadania podielové spoluvlastnictvo realnymdelenim nebude povaZzavaa
vhodnu arealnusud pouzije tutod’alSsiu moznot ato prikazanie veci do vlastnictva
jednému alebo viacerym podielovym spoluvlastnikom.

Vypracovanym znaleckym posudkom su hodnoty spofitnlekych podielov stanovené
nasledovne:

- hodnota spoluvlastnickeho podielu hlavného m@@g 20) 981.833,34 EUR
- hodnota spoluvl. podielu Hviezdoslavovo namsfdal. s.r.o. 388.166,66 EUR
Hodnoty bytov a nebytovych priestorov su znaleclposudkom stanovené nasledovne:

- hodnota bytov spolu: 1.177.085,71 EUR
- hodnota nebytovych priestorov 369.2ZZEUR

Vzhfadom k vySSie uvedenému prichadzaju v prebiehajusadnom konani nasledujuce
mozné alternativy rieSenia vyporiadania podielovgmuvlastnictva:

1. Sud vyporiada podielové spoluvlastnictvo realnou dbou a to nasledovne:

hlavnhé mesto SR Bratislava ziska byty do svojhaudngho vlastnictva a nebytové
priestory ziska Hviezdoslavovo nam 11 spol. sdasvojho vyléného vlastnictva. V tomto



pripade bude mugie hlavhé mesto SR Bratislava spoluvlastnikovi vyplatozdiel
spoluvlastnickeho podielu v sume cca 70.000,00 EtéRpredstavuje rozdiel ceny bytov
prikazanych do vlastnictva hlavhého mesta SR Baaisa cenou nebytovych priestorov
prikazanych do vlastnictva spoluvlastnika Hviezdesto nam. 11 spol. s.r.o.

¢ag’ bytov prikdZze sud svojim rozhodnutim do wWiého vlastnictva jedného zo
spoluvlastnikov @&ag’ bytov prikdZze do vylkného vlastnictva druhému spoluvlastnikovi
pod’a vdkosti spoluvlastnickych podielov vzmysle § 142 ¢f@ahskeho zakonnika
a nebytovy priestor prikaze jednému zo spoluvlésini stym ze rozdiel zceny
spoluvlastnickeho podielu mu prikadze vyplata &et druhého spoluvlastnika.

sud prikaze rozhodnutimag’ bytov acas’ nebytovych priestorov pokiaby bol tento
realne delitény do vylwného vlastnictva jednému zo spoluvlastnikov a druhprikdZzetas’
bytov atag’ nebytovych priestorov poHliaby bol tento reélne delitey do vyluwného
vlastnictva poth ve'kosti ich spoluvlastnickych podielov v sulade skaréom.

2. Sud vyslovi nazor, ze redlnala nie je mozna talkprikaze nehnutd’nost’ do
vlastnictva tomu zo spoluvlastnikov, ktory prejavi o takytodspb vyporiadania
zaujem. Z konania navrhovata (v minulosti i dnes) mozno vyvogdeho zaujem
nadobudniéi spoluvlastnicky podiel hlavného mesta SR Bratslawdo svojho
vlastnictva za cenu dend znaleckym posudkormdk zaujem prejavi idruhy
spoluvlastnik, bude na rozhodnuti sudu komu vekapa do vlastnictva (v tomto
pripade sud mbéze zobralo Uvahy existenciu najomnych t@hov). Preto pri tejto
moznosti prichadzaju do Uvahy dve alternativy nege

sud prikaze nehnutdnost’ do vlastnictva hlavného mesta SR Bratislava,j. jedinym
vyluénym vlastnikom nehnutaosti by bolo hlavné mesto SR Bratislava

V takomto pripade by hlavné mesto SR Bratislava alousvynaloZi’ financné
prostriedky v sume 388.166,66 EUR (ak sud &ient vysku)

2.2 sud prikaze nehnut&@nost’ do vlastnictva druhému podielovému spoluvlastnika
V tomto pripade by hlavné mesto ziskalo sumu vkey$81.833,34 EUR (ak sud

nestanovi ind vysku).

Najomné vZahynie su predmetom tohto sudneho konania. Ich Upavaude po vyporiadani
podielového spoluvlastnictva spravévaajma potla Olianskeho zakonnika, zakona
¢. 182/1993 Z. z. a zakona 260/2011 Z. z.

V zmysle novej pravnej Upravy zakonal82/1993 Z. z. ato 8§ 18 ods. 6 a 7 mozno
konStatovd, Ze trhova cena za aky sa odkupi spoluvlastniakgigh sa zobadni vcasti
kupnej ceny, za ktord by sa v buducnosti predatowd priestory stasnym naomcom.
Zaujem zo stany najomcov v tomto bytovom dome jeukézatény, pretoZe Styria z nich
Zaluju mestsktag’ Bratislava-Staré Mesto v sidnom spore @nie povinnosti uzavrie
zmluvu o prevode vlastnictva bytu. Preto jetdo®zné, Ze o odkUpenie bytovych priestorov
budi ma zaujem i ostatni ndjomcovia v tomto bytovo domepripade, Ze by mestskas’
Bratislava-Staré Mesto odkupila podiel od podielavé&poluvlastnika, kipna cena zaplatena
za spoluvlastnicky podiel bude v kénem doésledku zaplatena ndjomcami pri kipe bytov.
Tym, Ze by mestskéas” odkupila spoluvlastnicky podiel, stala by sa jgdinvlastnikom,

a takymto konanim by mestskag’ ziskala do svojho vyliného vlastnictva i nebytove



priestory, ktoré su v bytovom dome o vymere 48M&% kde prijem z najmu predstavuje
sumu 48.000,00 EUR (na zéklade vysledkov verejbehodnej staZze zo da 1.jula 2011)
pod’a siasne platnej ndjomnej zmluvy.

Vzhradom, k tomu, Ze horeuvedené alternativy maju vplgvbudidce nakladanie
s tymto zverenym majetkom, predkladatavrhuje aby miestne zastupgero mestskejasti
Bratislava-Staré Mesto zaujalo stanovisko, akodnsin spore pokeava’, v pripade, ak
realnu débu sud vyhodnoti ako nemozni alebo neefektivhupvodu, podla § 142
Okcianskeho zakonnika, t.j. ak nehriutes’ nie je mozné realne rozdeéliSpoluvlastnicky
podiel nemoZno spoluvlastnikovi prik&zao vlastnictva, ak tento vyjadri svoj nesuhlas
s takymto postupom.

V pripade, 7e miestne zastufigero mestskej casti nebude suhlasi s klpou
spoluvlastnickeho podielu, ma to za nasledok ze:

a) mobze dojs v sudnom konani k prikazaniu nehritnesti do vyléného vlastnictva
obchodnej spoknosti Hviezdoslavove nam. 11 spol. s.r.o0.,

b) mbéze dobjs vsudnom konani krealnej ke nehnuttnosti poda ve'kosti
spoluvlastnickych podielov spésobom akyrii sid,

c) mbéze doj§ kpredaju nehnufeosti arozdeleniu azku podla vekosti
spoluvlastnickych podielov, ak stym budl suhlasbaja spoluvlastnici a ak tak
rozhodne sud.

Dovolujeme si V&s upozomi Ze:

- v pripade rozhodnutia sudu o rozdeleni neHlimaigti nasledne miestne zastufsteo
mestskejcasti Bratislava-Staré Mesto nema mozhtso svojim rozhodnutim ovplyvhi
t. j. zmeni’ a obec ho musi reSpektaya

- v pripade ak jeden zo spoluvlastnikov preukaZeomeos a finatné moznosti kai
spoluvlastnicky podiel druhého spoluvlastnika, saduto skutdnog’ prihliada a s vikou
pravdepodobna®u vec prikaze do vyliného vlastnictva tomuto spoluvlastnikovi.

POZNAMKA: Vtomto pripade ide o nakladanie so zvgm majetkom, av3ak Statut
hlavného mesta nerieSi situaatu spravca nehnufeosti — mestsk&ag’ Bratislava-Staré
Mesto sa ma podiet financne na pripadnych vydavkoch suvisiacich s nadobuinut
spoluvlastnickeho podielu aleb® jej ma by odovzdany vynos (50%) v pripade jeho
prikazania do vlastnictva druhému podielovému spasinikovi. V tomto pripade nejde
o prevod vlastnictva, alebo dobrdwg prejav véle smerujici v prevodu vlastnictva, ale
o vyporiadanie podielového spoluvlastnictva naaddélrozhodnutia studu.



