
MAGISTRÁT  HLAVNÉHO  MESTA  SLOVENSKEJ  REPUBLIKY  BRATISLAVY 
 
 
Materiál na rokovanie 
Mestského zastupiteľstva  
hlavného mesta SR Bratislavy 
dňa 16. 2. 2017 
 
 
 
 

Návrh 
na uplatnenie resp. neuplatnenie predkupného práva hlavného mesta k nehnuteľnostiam 

v Bratislave, k. ú. Staré Mesto, a to k stavbe so súp. č. 103205 a k pozemkom parc. č. 7314/1, 7314/5 
a 7314/6, Žabotova 1 Bratislava   

 

 

 
   Február 2017 

 
 

 
 
          

 
Predkladateľ: 
 

Mgr. Martin Maruška 
riaditeľ magistrátu 
v. z. Ing. Radoslav Kasander, v. r. 
riaditeľ sekcie financií 
 
Zodpovedný: 
 

Ing. Miroslav Bialko, v. r. 
riaditeľ sekcie správy nehnuteľností 
 
Mgr. Martin Katriak, v. r.  
riaditeľ sekcie právnych činností  
 
Spracovateľ: 
 

 
Mgr. Soňa Beláková, v. r. 
oddelenie majetkových vzťahov 
 
 
 

 
Materiál obsahuje: 
 

1. Návrh uznesenia 
2. Dôvodovú správu 
3. Ponuku  s prílohami  
4. Výpis z obchodného registra 
5. Snímky z mapy 3x 
6. LV č. 5603 
7. Kúpnu zmluvu  
8. Odpis uznesenia MsZ č. 483/2016 

z 28.4.2016 
9. Stanovisko Sekcie financií  
 

 



 
 
 
         kód uzn. 5.5.1 
             
             
 
 

Návrh uznesenia 
 
 

Mestské zastupiteľstvo po prerokovaní materiálu  
 

schvaľuje 
 
Alternatíva 1 
U p l a t n e n i e    predkupného práva k nehnuteľnostiam v k. ú. Staré Mesto, a to  k stavbe 
súpis. č. 103205 – hotel Žabotova a k pozemkom registra „C“ KN, parc. č. 7314/1 – zastavané 
plochy a nádvoria vo výmere 1745 m2, parc. č. 7314/5 – zastavané plochy a nádvoria vo výmere 
4 m2  a parc. č. 7314/6 – zastavané plochy a nádvoria vo výmere 53 m2, zapísaných na LV č. 
5603, spoločnosti Invesco Bratislava Hotel Investment a.s., so sídlom Karadžičova 16, 
Bratislava, za kúpnu cenu 15 311 624,11 Eur. 
 
 
Alternatíva 2 
N e u p l a t n e n i e predkupného práva k nehnuteľnostiam v k. ú. Staré Mesto, a to                     
k stavbe súpis. č. 103205 – hotel Žabotova a k pozemkom registra „C“ KN, parc. č. 7314/1 – 
zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1745 m2, parc. č. 7314/5 – zastavané plochy a nádvoria 
vo výmere 4 m2 a parc. č. 7314/6 – zastavané plochy a nádvoria vo výmere 53 m2, zapísaných na 
LV č. 5603, spoločnosti Invesco Bratislava Hotel Investment a.s., so sídlom Karadžičova 16, 
Bratislava, za kúpnu cenu 15 311 624,11 Eur. 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Dôvodová správa 
 

PREDMET :  Opätovný návrh na uplatnenie resp. neuplatnenie predkupného 
práva hlavného mesta k nehnuteľnostiam v Bratislave, k. ú. Staré 
Mesto, a to k stavbe so súp. č. 103205 a k pozemkom parc. č. 
7314/1, 7314/5 a 7314/6, Žabotova 1 Bratislava   

     
ŽIADATE Ľ:  Invesco Bratislava Hotel Investment a.s.  
       Karadžičova 16 
       821 08 Bratislava 
 IČO: 34 147 063 
      
ŠPECIFIKÁCIA  STAVBY  
 
súp. č.         druh stavby    na pozemku parc. č. _     _LV č. ____ 
103205        hotel Žabotova                  7314/1               5603 
 
ŠPECIFIKÁCIA  POZEMKOV  
 
parc.  č.         druh pozemku       výmera v m2 _  ____    _LV č. ____ 
7314/1           zastavané plochy             1745              5603 
7314/5           zastavané plochy         4   5603 
7314/6           zastavané plochy         53           _ 5603___ 
     Spolu:  1 802 m2 
 
 
SKUTKOVÝ STAV   
  
 Predmet žiadosti 

 Predmetom predkupného práva je stavba so súp. č. 103205 – hotel Žabotova situovaná na 
pozemku registra „C“ KN parc. č. 7314/1 a pozemky registra „C“ KN parc. č. 7314/5 a parc. č. 
7314/6k. ú. Staré Mesto, zapísané na LV č. 5603. Hotel Mercure Bratislava Centrum je luxusný 
dizajnový hotel, ktorý sa nachádza v centre Bratislavy, len pár minút chôdze od železničnej 
stanice. 
 
 Dôvod a účel žiadosti 
 Hlavné mesto SR Bratislava na základe Kúpnej zmluvy č. 048303779700 zo dňa 
29.7.1997 previedlo predmet žiadosti na spoločnosť MAANA a.s. za kúpnu cenu 461 624,11 
Eur. Kúpna zmluva bola uzatvorená s podmienkou zriadenia predkupného práva na dobu 30 
rokov za sumu 461 624,11 Eur, pričom podľa uvedenej kúpnej zmluvy dohodnutá kúpna suma 
môže byť zvýšená o preukázateľné náklady vynaložené na zhodnotenie objektu. Predkupné 
právo je upravené v čl. VII vedľajšie ustanovenia kúpnej zmluvy a v súčasnosti je zapísané na 
LV č. 5603 v časti „C-ťarchy“. K daným pozemkom sú na LV č. 5603 vedené ťarchy, záložné 
právo v prospech UniCredit Bank Austria podľa V-25889/10 zo dňa 6.10.2010 a V-25893/10 zo 
dňa 6.10.2010.  
 

Dňa 21.3.2016 bola hlavnému mestu SR Bratislave doručená ponuka na uplatnenie 
predkupného práva k predmetu žiadosti podaná spoločnosťou Invesco Bratislava Hotel 
Investment a.s. Uvedená ponuka na uplatnenie predkupného práva ani následné podania zo dňa 
15.6.2016, 13.7.2016 a 14.7.2016 neobsahovali listiny preukazujúce výšku nákladov 
vynaložených na zhodnotenie objektu. Súčasťou ponuky bola iba faktúra zo dňa 20.9.2010, bez 
akýchkoľvek príloh.  

 



Napriek výzvam žiadateľ listiny preukazujúce výšku nákladov vynaložených na 
zhodnotenie objektu nepredložil. Z dôvodu, že išlo o ponuku realizovanú podľa §  602 a nasl. 
zákona č. 40/1964 Zb. Občianskeho zákonníka v znení neskorších predpisov bolo nevyhnutné 
predložiť neúplnú ponuku zo dňa 21.3.2016 na prerokovanie do orgánov mesta s návrhom na 
neuplatnenie predkupného práva.   

 
 V súlade s ustanovením § 605 Občianskeho zákonníka, ak nie je dohodnutá doba, dokedy 
sa má predaj uskutočniť, musí oprávnená osoba vyplatiť nehnuteľnosť do dvoch mesiacov     po 
ponuke teda v lehote do 21.5.2016.   
 
 Mestské zastupiteľstvo hlavného mesta SR Bratislavy materiál prerokovalo na svojom 
zasadnutí konanom dňa 28.4.2016 a prijalo Uznesenie č. 483/2016, ktorým požiadalo primátora 
hlavného mesta SR Bratislavy o podanie návrhu na vydanie predbežného opatrenia, ktorý sa 
zakáže nakladať s nehnuteľnosťami a na podanie žaloby na určenie sumy za ktorú má byť 
predkupné právo k daným nehnuteľnostiam uplatnené.  

 
Podľa Uznesenia Mestského zastupiteľstva hlavného mesta SR Bratislavy č. 483/2016 zo 

dňa 28.4.2016 podalo hlavné mesto SR Bratislava dňa 24.5.2016 návrh na nariadenie 
predbežného opatrenia (v súčasnosti podľa nového Civilného sporového poriadku ide o 
„neodkladné opatrenie“). Okresný súd Bratislava I  Uznesením zo dňa 22.6.2016 zakázal 
žiadateľovi nakladať s danými nehnuteľnosťami a uložil hlavnému mestu SR Bratislave 
povinnosť podať návrh vo veci samej. Dňa 29.6.2016 bol podaný žalobný návrh vo veci samej  
na určenie sumy, za ktorú má byť predkupné právo uplatnené. Vo veci samej súd prvej inštancie 
zatiaľ nevytýčil pojednávanie.  

 
Žiadateľ po podaní žalobného návrhu listom zo dňa 30.9.2016 oznámil, že berie späť 

ponuku  na uplatnenie predkupného práva zo dňa 16.3.2016 (doručenú hlavnému mestu SR 
Bratislave dňa 21.3.2016).  Zároveň žiadateľ upozornil, že zrušenie transakcie predaja znemená, 
že spoločnosti Invesco  Bratislava Hotel Investment a.s. vznikajú škody a straty veľkého 
rozsahu, ktoré v súčasnosti dosahujú milióny Eur. Ďalej žiadateľ uvádza, že v súčasnosti sa snaží 
ponúknuť hotel iným kupujúcim, ukazuje sa však, že trh neumožňuje dosiahnuť kúpnu cenu, 
ktorý by aspoň približovala cene ponúkanej predchádzajúcim záujemcom. Existencia 
predbežného opatrenia tlačí kúpnu cenu ďalej smerom nadol a potenciálne hroziace straty (za 
ktoré hlavné mesto SR Bratislava môže potencionálne niesť zodpovednosť) by mohli dosiahnuť 
2 500 000,00 eur a viac.  

    
Žiadateľ sa z vyššie uvedených dôvodov odvolal proti Uzneseniu o nariadení 

predbežného opatrenia podaním zo dňa 11.7.2016. Krajský súd v Bratislave Uznesením zo dňa 
14.11.2016 zmenil návrh na nariadenie neodkladného opatrenia tak, že návrh zamietol. Podľa 
názoru Krajského súdu v Bratislave hlavné mesto SR Bratislava nepreukázalo odôvodnenú 
potrebu neodkladnej úpravy pomerov medzi predávajúcim a kupujúcim. Vychádzal pritom zo 
skutočnosti, že predkupné právo hlavného mesta SR Bratislavy bez určenia zostáva zachované 
a zo skutočnosti, že žiadateľ ponuku na uplatnenie predkupného práva zobral späť.    

 
    Dňa 7.11.2016 bola hlavnému mestu SR Bratislave doručená opätovná ponuka na 
uplatnenie predkupného práva podaná spoločnosťou Invesco Bratislava Hotel Investment a.s. za 
sumu 15 311 624,11 Eur. Ponuka opäť neobsahovala žiadne listiny preukazujúce výšku nákladov 
vynaložených na zhodnotenie objektu hotela.  
 
 
 
 
 



Podaním zo dňa 19.12.2016 žiadateľ ponuku doplnil o Znalecký posudok č. 169/2016 zo 
dňa 15.12.2016 vyhotovený Ústavom stavebnej ekonomiky, s.r.o., so sídlom Miletičova 21, 
Bratislava. Podľa záveru zo Znaleckého posudku č. 169/2016 výška nákladov na rekonštrukciu 
objektu „hotel Mercure na Žabotovej ulici v Bratislava“ k dátumu 16.11.2016 v súčasnej cenovej 
úrovni je rovná sume 15 817 159,28 eur bez DPH. Suma zhodnotenia podľa vypracovaného 
znaleckého posudku je vyššie ako ponúknutá kúpna cena.  
 
 Predložený Znalecký posudok obsahuje projektovú dokumentáciu stavby „hotel Žabotova 
ulica“ projekt pre stavebné povolenie vypracovanú zodpovedným projektantom Ing. arch. 
Janičinom a Ing. arch. Mazúchom. Znalec podrobne zhodnotil jednotlivé nebytové priestory  
stavby s vybudovanými prvkami a vnútorným vybavením, technické vybavenie stavby, posúdil 
stavebno-technické, konštrukčné a izolačné riešenia stavby, vonkajšie úpravy, posúdil všeobecnú 
hodnotu pozemkov. Súčasťou posudku je tiež kalkulácia nákladov jednotlivých nákladových 
položiek, ktoré znalec posúdil a vytvoril prehľadnú tabuľku celkových nákladov stavby, ktorá 
pozostáva z nákladov na projektovanie stavby, na rekonštrukciu objektu SO.01 a SO.02, náklady 
na prístavbu SO.03 a asanáciu pôvodných objektov. Súčasťou znaleckého posudku sú aj 
koordinačné situácie a projekty danej stavby.  
 
 Dovoľujeme si poukázať na to, že žiadateľ predložil znalcovi viaceré listiny 
a dokumentácie na podklade ktorých prišlo k zhodnoteniu daných nehnuteľností za sumu, ktorú 
stanovil znalec a ktorú deklaruje aj žiadateľ. Hlavné mesto SR Bratislava nedisponuje žiadnymi 
inými listinami, príp. dokumentmi, ktoré by boli spôsobilé spochybniť záver znalca o tom, že 
výška nákladov na rekonštrukciu a zhodnotenie daných nehnuteľností bolo zrealizované v sume 
15 817 159,28 eur. Pri posudzovaní danej otázky cestou súdu je na zvážení, či obrana mesta bude 
dostatočne dôvodná a podložená.   

 
V predloženej ponuke žiadateľ uvádza, že objekt hotela zhodnotil za náklady vo výške 

14 850 000,00 Eur (bez DPH), čo preukazuje priloženým znaleckým posudkom. Predložený 
návrh ponuky sa spravuje právnym rámcom § 602  a nasl. Občianskeho zákonníka, podľa 
ktorých plynie oprávnenému z predkupného práva dvoj mesačná lehota na uplatnenie si 
predkupného práva.  

 
S ohľadom na to, že predbežné opatrenie bolo zrušené, že pôvodná ponuka bola vzatá 

späť zo strany žiadateľa a konanie vo veci samej týkajúce určenia sumy, za ktorú má byť 
predkupné právo určené nebolo zatiaľ otvorené a s poukazom na zákonnú lehotu na uplatnenie 
resp. neuplatnenie si predkupného práva predkladá hlavné mesto SR Bratislava daný návrh na 
posúdenie. Podľa čl. 80 ods. 2 písm. a) Štatútu hlavného mesta SR Bratislavy Mestské 
zastupiteľstvo hlavného mesta SR Bratislavy schvaľuje odplatné nadobúdanie nehnuteľností do 
vlastníctva Bratislavy. 

 
Hlavné mesto SR Bratislava je povinné zo zákona majetok obce - mesta Bratislavy 

chrániť, zveľaďovať a zhodnocovať a musí postupovať pri hospodárení s majetkom obce 
v súlade s platnými právnymi predpismi, predovšetkým v súlade so zákonom č. 138/1991 Zb. 
o majetku obcí v znení neskorších predpisov, a v súlade so Štatútom hlavného mesta SR 
Bratislavy. Mesto je povinné svoj majetok udržiavať a užívať. V prípade uplatnenia si 
predkupného práva k daným nehnuteľnostiam bude povinné majetok udržiavať. Stavbu nie je 
možné využiť pre účely zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov ani pre účely zákona č. 
260/2011 Z.z. pre účely poskytnutia náhradných nájomných bytov, rovnako nie je možné danú 
stavbu používať pre účely mestských organizácií, ktoré plnia sociálne, kultúrne a iné 
verejnoprospešné funkcie mesta.    

 
 



 V prípade uplatnenia predkupného práva musí byť kúpna cena poukázaná žiadateľovi 
najneskôr dňa 19.02.2017. Podľa stanoviska Sekcie financií zo dňa 24.1.2017 v schválenom 
rozpočte hlavného mesta SR Bratislavy na rok 2017 nie sú rozpočtované finančné prostriedky 
v požadovanej výške na uplatnenie predkupného práva.  

 
V prípade, ak si hlavné mesto SR Bratislava neuplatní predkupné právo, žiadateľ 

nehnuteľnosť prevedie na tretí subjekt, hlavné mesto SR Bratislava sa vyhne potencionálnym 
súdnym sporom spojených s úhradou straty za zmarený predaj a následne príde k zastaveniu 
konania vo veci určenia sumy za akú má byť predkupné právo uplatnené.   

 
  Stanovenie kúpnej ceny 

Čl. VII Kúpnej zmluvy zo dňa 29.7.1997 obsahuje  vedľajšie ustanovenie podľa ktorého 
„má predávajúci predkupné právo za kúpnu cenu 461 624,11 Eur, ktorá môže byť zvýšená 
o preukázateľné náklady vynaložené na zhodnotenie objektu. 

Podľa záveru zo Znaleckého posudku č. 169/2016 predloženého žiadateľom dňa 
19.12.2016 výška nákladov na rekonštrukciu objektu „hotel Mercure na Žabotovej ulici 
v Bratislava“ k dátumu 16.11.2016 v súčasnej cenovej úrovni je rovná sume 15 817 159,28 
eur bez DPH. 

Kúpnu cenu si žiadateľ stanovil vo výške 15 311 624,11 Eur. K žiadosti priložil znalecký 
posudok č. 169/2016 zo dňa 15.12.2016. Za neprijatie ponuky možno považovať aj akúkoľvek 
modifikáciu požadovanej kúpnej ceny. Suma zhodnotenia podľa vypracovaného znaleckého 
posudku je vyššie ako ponúknutá kúpna cena.  
  
 Zákonná úprava predkupného práva a termín úhrady kúpnej ceny 
 Podľa ustanovenia § 602 zákona č. 40/1964 Zb. Občianskeho zákonníka v znení 
neskorších predpisov „Kto predá vec s výhradou, že mu ju kupujúci ponúkne na predaj, keby ju 
chcel predať, má predkupné právo“.  
  
 V súlade s ustanovením § 605 Občianskeho zákonníka ak nie je dohodnutá doba, dokedy 
sa má predaj uskutočniť, musí oprávnená osoba vyplatiť nehnuteľnosť do dvoch mesiacov     po 
ponuke teda v lehote do 19.2.2017. Ak táto doba uplynie márne, predkupné právo zanikne.  

 
Ponuka urobená v rámci predkupného práva nie je klasickým návrhom na uzavretie 

zmluvy vychádzajúcim zo všeobecnej občianskoprávnej zásady zmluvnej voľnosti, v ktorom 
môže navrhovateľ svojím prejavom vôle vymedziť lehotu pre prijatie návrhu.  

 
Z dikcie zákonnej úpravy o predkupnom práve vyplýva, že ponuka na prevod 

nehnuteľnosti musí byť písomná, pričom v ponuke sa uvádza cena predmetu ponuky a čas, do 
ktorého má byť návrh prijatý.  

 
Ak si hlavné mesto SR Bratislava neuplatní predkupné právo a nekúpi dané nehnuteľnosti 

od žiadateľa, zostáva mu zachované predkupné právo aj voči právnemu nástupcovi. 
  
 
 Stanovisko Sekcie financií zo dňa 24.1.2017. 

V schválenom rozpočte hlavného mesta SR Bratislavy na rok 2017 nie sú rozpočtované 
finančné prostriedky v požadovanej výške na uplatnenie predkupného práva.  
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Návrh uznesenia 
 
 

Mestské zastupiteľstvo po prerokovaní materiálu  
 

schvaľuje 
 
Alternatíva 1 
U p l a t n e n i e    predkupného práva k nehnuteľnostiam v k. ú. Staré Mesto, a to  k stavbe 
súpis. č. 103205 – hotel Žabotova a k pozemkom registra „C“ KN, parc. č. 7314/1 – zastavané 
plochy a nádvoria vo výmere 1745 m2, parc. č. 7314/5 – zastavané plochy a nádvoria vo výmere 
4 m2  a parc. č. 7314/6 – zastavané plochy a nádvoria vo výmere 53 m2, zapísaných na LV č. 
5603, spoločnosti Invesco Bratislava Hotel Investment a.s., so sídlom Karadžičova 16, 
Bratislava, za kúpnu cenu 15 311 624,11 Eur. 
 
 
Alternatíva 2 
N e u p l a t n e n i e predkupného práva k nehnuteľnostiam v k. ú. Staré Mesto, a to                     
k stavbe súpis. č. 103205 – hotel Žabotova a k pozemkom registra „C“ KN, parc. č. 7314/1 – 
zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1745 m2, parc. č. 7314/5 – zastavané plochy a nádvoria 
vo výmere 4 m2 a parc. č. 7314/6 – zastavané plochy a nádvoria vo výmere 53 m2, zapísaných na 
LV č. 5603, spoločnosti Invesco Bratislava Hotel Investment a.s., so sídlom Karadžičova 16, 
Bratislava, za kúpnu cenu 15 311 624,11 Eur. 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Dôvodová správa 
 

PREDMET :  Opätovný návrh na uplatnenie resp. neuplatnenie predkupného 
práva hlavného mesta k nehnuteľnostiam v Bratislave, k. ú. Staré 
Mesto, a to k stavbe so súp. č. 103205 a k pozemkom parc. č. 
7314/1, 7314/5 a 7314/6, Žabotova 1 Bratislava   

     
ŽIADATE Ľ:  Invesco Bratislava Hotel Investment a.s.  
       Karadžičova 16 
       821 08 Bratislava 
 IČO: 34 147 063 
      
ŠPECIFIKÁCIA  STAVBY  
 
súp. č.         druh stavby    na pozemku parc. č. _     _LV č. ____ 
103205        hotel Žabotova                  7314/1               5603 
 
ŠPECIFIKÁCIA  POZEMKOV  
 
parc.  č.         druh pozemku       výmera v m2 _  ____    _LV č. ____ 
7314/1           zastavané plochy             1745              5603 
7314/5           zastavané plochy         4   5603 
7314/6           zastavané plochy         53           _ 5603___ 
     Spolu:  1 802 m2 
 
 
SKUTKOVÝ STAV   
  
 Predmet žiadosti 

 Predmetom predkupného práva je stavba so súp. č. 103205 – hotel Žabotova situovaná na 
pozemku registra „C“ KN parc. č. 7314/1 a pozemky registra „C“ KN parc. č. 7314/5 a parc. č. 
7314/6k. ú. Staré Mesto, zapísané na LV č. 5603. Hotel Mercure Bratislava Centrum je luxusný 
dizajnový hotel, ktorý sa nachádza v centre Bratislavy, len pár minút chôdze od železničnej 
stanice. 
 
 Dôvod a účel žiadosti 
 Hlavné mesto SR Bratislava na základe Kúpnej zmluvy č. 048303779700 zo dňa 
29.7.1997 previedlo predmet žiadosti na spoločnosť MAANA a.s. za kúpnu cenu 461 624,11 
Eur. Kúpna zmluva bola uzatvorená s podmienkou zriadenia predkupného práva na dobu 30 
rokov za sumu 461 624,11 Eur, pričom podľa uvedenej kúpnej zmluvy dohodnutá kúpna suma 
môže byť zvýšená o preukázateľné náklady vynaložené na zhodnotenie objektu. Predkupné 
právo je upravené v čl. VII vedľajšie ustanovenia kúpnej zmluvy a v súčasnosti je zapísané na 
LV č. 5603 v časti „C-ťarchy“. K daným pozemkom sú na LV č. 5603 vedené ťarchy, záložné 
právo v prospech UniCredit Bank Austria podľa V-25889/10 zo dňa 6.10.2010 a V-25893/10 zo 
dňa 6.10.2010.  
 

Dňa 21.3.2016 bola hlavnému mestu SR Bratislave doručená ponuka na uplatnenie 
predkupného práva k predmetu žiadosti podaná spoločnosťou Invesco Bratislava Hotel 
Investment a.s. Uvedená ponuka na uplatnenie predkupného práva ani následné podania zo dňa 
15.6.2016, 13.7.2016 a 14.7.2016 neobsahovali listiny preukazujúce výšku nákladov 
vynaložených na zhodnotenie objektu. Súčasťou ponuky bola iba faktúra zo dňa 20.9.2010, bez 
akýchkoľvek príloh.  

 



Napriek výzvam žiadateľ listiny preukazujúce výšku nákladov vynaložených na 
zhodnotenie objektu nepredložil. Z dôvodu, že išlo o ponuku realizovanú podľa §  602 a nasl. 
zákona č. 40/1964 Zb. Občianskeho zákonníka v znení neskorších predpisov bolo nevyhnutné 
predložiť neúplnú ponuku zo dňa 21.3.2016 na prerokovanie do orgánov mesta s návrhom na 
neuplatnenie predkupného práva.   

 
 V súlade s ustanovením § 605 Občianskeho zákonníka, ak nie je dohodnutá doba, dokedy 
sa má predaj uskutočniť, musí oprávnená osoba vyplatiť nehnuteľnosť do dvoch mesiacov     po 
ponuke teda v lehote do 21.5.2016.   
 
 Mestské zastupiteľstvo hlavného mesta SR Bratislavy materiál prerokovalo na svojom 
zasadnutí konanom dňa 28.4.2016 a prijalo Uznesenie č. 483/2016, ktorým požiadalo primátora 
hlavného mesta SR Bratislavy o podanie návrhu na vydanie predbežného opatrenia, ktorý sa 
zakáže nakladať s nehnuteľnosťami a na podanie žaloby na určenie sumy za ktorú má byť 
predkupné právo k daným nehnuteľnostiam uplatnené.  

 
Podľa Uznesenia Mestského zastupiteľstva hlavného mesta SR Bratislavy č. 483/2016 zo 

dňa 28.4.2016 podalo hlavné mesto SR Bratislava dňa 24.5.2016 návrh na nariadenie 
predbežného opatrenia (v súčasnosti podľa nového Civilného sporového poriadku ide o 
„neodkladné opatrenie“). Okresný súd Bratislava I  Uznesením zo dňa 22.6.2016 zakázal 
žiadateľovi nakladať s danými nehnuteľnosťami a uložil hlavnému mestu SR Bratislave 
povinnosť podať návrh vo veci samej. Dňa 29.6.2016 bol podaný žalobný návrh vo veci samej  
na určenie sumy, za ktorú má byť predkupné právo uplatnené. Vo veci samej súd prvej inštancie 
zatiaľ nevytýčil pojednávanie.  

 
Žiadateľ po podaní žalobného návrhu listom zo dňa 30.9.2016 oznámil, že berie späť 

ponuku  na uplatnenie predkupného práva zo dňa 16.3.2016 (doručenú hlavnému mestu SR 
Bratislave dňa 21.3.2016).  Zároveň žiadateľ upozornil, že zrušenie transakcie predaja znemená, 
že spoločnosti Invesco  Bratislava Hotel Investment a.s. vznikajú škody a straty veľkého 
rozsahu, ktoré v súčasnosti dosahujú milióny Eur. Ďalej žiadateľ uvádza, že v súčasnosti sa snaží 
ponúknuť hotel iným kupujúcim, ukazuje sa však, že trh neumožňuje dosiahnuť kúpnu cenu, 
ktorý by aspoň približovala cene ponúkanej predchádzajúcim záujemcom. Existencia 
predbežného opatrenia tlačí kúpnu cenu ďalej smerom nadol a potenciálne hroziace straty (za 
ktoré hlavné mesto SR Bratislava môže potencionálne niesť zodpovednosť) by mohli dosiahnuť 
2 500 000,00 eur a viac.  

    
Žiadateľ sa z vyššie uvedených dôvodov odvolal proti Uzneseniu o nariadení 

predbežného opatrenia podaním zo dňa 11.7.2016. Krajský súd v Bratislave Uznesením zo dňa 
14.11.2016 zmenil návrh na nariadenie neodkladného opatrenia tak, že návrh zamietol. Podľa 
názoru Krajského súdu v Bratislave hlavné mesto SR Bratislava nepreukázalo odôvodnenú 
potrebu neodkladnej úpravy pomerov medzi predávajúcim a kupujúcim. Vychádzal pritom zo 
skutočnosti, že predkupné právo hlavného mesta SR Bratislavy bez určenia zostáva zachované 
a zo skutočnosti, že žiadateľ ponuku na uplatnenie predkupného práva zobral späť.    

 
    Dňa 7.11.2016 bola hlavnému mestu SR Bratislave doručená opätovná ponuka na 
uplatnenie predkupného práva podaná spoločnosťou Invesco Bratislava Hotel Investment a.s. za 
sumu 15 311 624,11 Eur. Ponuka opäť neobsahovala žiadne listiny preukazujúce výšku nákladov 
vynaložených na zhodnotenie objektu hotela.  
 
 
 
 
 



Podaním zo dňa 19.12.2016 žiadateľ ponuku doplnil o Znalecký posudok č. 169/2016 zo 
dňa 15.12.2016 vyhotovený Ústavom stavebnej ekonomiky, s.r.o., so sídlom Miletičova 21, 
Bratislava. Podľa záveru zo Znaleckého posudku č. 169/2016 výška nákladov na rekonštrukciu 
objektu „hotel Mercure na Žabotovej ulici v Bratislava“ k dátumu 16.11.2016 v súčasnej cenovej 
úrovni je rovná sume 15 817 159,28 eur bez DPH. Suma zhodnotenia podľa vypracovaného 
znaleckého posudku je vyššie ako ponúknutá kúpna cena.  
 
 Predložený Znalecký posudok obsahuje projektovú dokumentáciu stavby „hotel Žabotova 
ulica“ projekt pre stavebné povolenie vypracovanú zodpovedným projektantom Ing. arch. 
Janičinom a Ing. arch. Mazúchom. Znalec podrobne zhodnotil jednotlivé nebytové priestory  
stavby s vybudovanými prvkami a vnútorným vybavením, technické vybavenie stavby, posúdil 
stavebno-technické, konštrukčné a izolačné riešenia stavby, vonkajšie úpravy, posúdil všeobecnú 
hodnotu pozemkov. Súčasťou posudku je tiež kalkulácia nákladov jednotlivých nákladových 
položiek, ktoré znalec posúdil a vytvoril prehľadnú tabuľku celkových nákladov stavby, ktorá 
pozostáva z nákladov na projektovanie stavby, na rekonštrukciu objektu SO.01 a SO.02, náklady 
na prístavbu SO.03 a asanáciu pôvodných objektov. Súčasťou znaleckého posudku sú aj 
koordinačné situácie a projekty danej stavby.  
 
 Dovoľujeme si poukázať na to, že žiadateľ predložil znalcovi viaceré listiny 
a dokumentácie na podklade ktorých prišlo k zhodnoteniu daných nehnuteľností za sumu, ktorú 
stanovil znalec a ktorú deklaruje aj žiadateľ. Hlavné mesto SR Bratislava nedisponuje žiadnymi 
inými listinami, príp. dokumentmi, ktoré by boli spôsobilé spochybniť záver znalca o tom, že 
výška nákladov na rekonštrukciu a zhodnotenie daných nehnuteľností bolo zrealizované v sume 
15 817 159,28 eur. Pri posudzovaní danej otázky cestou súdu je na zvážení, či obrana mesta bude 
dostatočne dôvodná a podložená.   

 
V predloženej ponuke žiadateľ uvádza, že objekt hotela zhodnotil za náklady vo výške 

14 850 000,00 Eur (bez DPH), čo preukazuje priloženým znaleckým posudkom. Predložený 
návrh ponuky sa spravuje právnym rámcom § 602  a nasl. Občianskeho zákonníka, podľa 
ktorých plynie oprávnenému z predkupného práva dvoj mesačná lehota na uplatnenie si 
predkupného práva.  

 
S ohľadom na to, že predbežné opatrenie bolo zrušené, že pôvodná ponuka bola vzatá 

späť zo strany žiadateľa a konanie vo veci samej týkajúce určenia sumy, za ktorú má byť 
predkupné právo určené nebolo zatiaľ otvorené a s poukazom na zákonnú lehotu na uplatnenie 
resp. neuplatnenie si predkupného práva predkladá hlavné mesto SR Bratislava daný návrh na 
posúdenie. Podľa čl. 80 ods. 2 písm. a) Štatútu hlavného mesta SR Bratislavy Mestské 
zastupiteľstvo hlavného mesta SR Bratislavy schvaľuje odplatné nadobúdanie nehnuteľností do 
vlastníctva Bratislavy. 

 
Hlavné mesto SR Bratislava je povinné zo zákona majetok obce - mesta Bratislavy 

chrániť, zveľaďovať a zhodnocovať a musí postupovať pri hospodárení s majetkom obce 
v súlade s platnými právnymi predpismi, predovšetkým v súlade so zákonom č. 138/1991 Zb. 
o majetku obcí v znení neskorších predpisov, a v súlade so Štatútom hlavného mesta SR 
Bratislavy. Mesto je povinné svoj majetok udržiavať a užívať. V prípade uplatnenia si 
predkupného práva k daným nehnuteľnostiam bude povinné majetok udržiavať. Stavbu nie je 
možné využiť pre účely zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov ani pre účely zákona č. 
260/2011 Z.z. pre účely poskytnutia náhradných nájomných bytov, rovnako nie je možné danú 
stavbu používať pre účely mestských organizácií, ktoré plnia sociálne, kultúrne a iné 
verejnoprospešné funkcie mesta.    

 
 



 V prípade uplatnenia predkupného práva musí byť kúpna cena poukázaná žiadateľovi 
najneskôr dňa 19.02.2017. Podľa stanoviska Sekcie financií zo dňa 24.1.2017 v schválenom 
rozpočte hlavného mesta SR Bratislavy na rok 2017 nie sú rozpočtované finančné prostriedky 
v požadovanej výške na uplatnenie predkupného práva.  

 
V prípade, ak si hlavné mesto SR Bratislava neuplatní predkupné právo, žiadateľ 

nehnuteľnosť prevedie na tretí subjekt, hlavné mesto SR Bratislava sa vyhne potencionálnym 
súdnym sporom spojených s úhradou straty za zmarený predaj a následne príde k zastaveniu 
konania vo veci určenia sumy za akú má byť predkupné právo uplatnené.   

 
  Stanovenie kúpnej ceny 

Čl. VII Kúpnej zmluvy zo dňa 29.7.1997 obsahuje  vedľajšie ustanovenie podľa ktorého 
„má predávajúci predkupné právo za kúpnu cenu 461 624,11 Eur, ktorá môže byť zvýšená 
o preukázateľné náklady vynaložené na zhodnotenie objektu. 

Podľa záveru zo Znaleckého posudku č. 169/2016 predloženého žiadateľom dňa 
19.12.2016 výška nákladov na rekonštrukciu objektu „hotel Mercure na Žabotovej ulici 
v Bratislava“ k dátumu 16.11.2016 v súčasnej cenovej úrovni je rovná sume 15 817 159,28 
eur bez DPH. 

Kúpnu cenu si žiadateľ stanovil vo výške 15 311 624,11 Eur. K žiadosti priložil znalecký 
posudok č. 169/2016 zo dňa 15.12.2016. Za neprijatie ponuky možno považovať aj akúkoľvek 
modifikáciu požadovanej kúpnej ceny. Suma zhodnotenia podľa vypracovaného znaleckého 
posudku je vyššie ako ponúknutá kúpna cena.  
  
 Zákonná úprava predkupného práva a termín úhrady kúpnej ceny 
 Podľa ustanovenia § 602 zákona č. 40/1964 Zb. Občianskeho zákonníka v znení 
neskorších predpisov „Kto predá vec s výhradou, že mu ju kupujúci ponúkne na predaj, keby ju 
chcel predať, má predkupné právo“.  
  
 V súlade s ustanovením § 605 Občianskeho zákonníka ak nie je dohodnutá doba, dokedy 
sa má predaj uskutočniť, musí oprávnená osoba vyplatiť nehnuteľnosť do dvoch mesiacov     po 
ponuke teda v lehote do 19.2.2017. Ak táto doba uplynie márne, predkupné právo zanikne.  

 
Ponuka urobená v rámci predkupného práva nie je klasickým návrhom na uzavretie 

zmluvy vychádzajúcim zo všeobecnej občianskoprávnej zásady zmluvnej voľnosti, v ktorom 
môže navrhovateľ svojím prejavom vôle vymedziť lehotu pre prijatie návrhu.  

 
Z dikcie zákonnej úpravy o predkupnom práve vyplýva, že ponuka na prevod 

nehnuteľnosti musí byť písomná, pričom v ponuke sa uvádza cena predmetu ponuky a čas, do 
ktorého má byť návrh prijatý.  

 
Ak si hlavné mesto SR Bratislava neuplatní predkupné právo a nekúpi dané nehnuteľnosti 

od žiadateľa, zostáva mu zachované predkupné právo aj voči právnemu nástupcovi. 
  
 
 Stanovisko Sekcie financií zo dňa 24.1.2017. 

V schválenom rozpočte hlavného mesta SR Bratislavy na rok 2017 nie sú rozpočtované 
finančné prostriedky v požadovanej výške na uplatnenie predkupného práva.  
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