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NÁVRH UZNESENIA 
 
 

Mestské zastupiteľstvu hlavného mesta SR Bratislavy 
 

berie na vedomie 
 

informáciu o aktuálnom právnom stave Investičného zámeru stavby Predstaničný priestor hlavnej 
stanice ŽSR v Bratislave 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

Dôvodová správa 
 
PREDMET  : Informácia o aktuálnom právnom stave Investičného zámeru stavby Predstaničný 
priestor hlavnej stanice ŽSR v Bratislave 
 
 
 
SUBJEKT   : Transprojekt s. r. o. 
  Železničiarska 13 
  811 04 Bratislava 
  IČO : 35 729 651 
 
 
 
ŠPECIFIKÁCIA POZEMKOV  
 
Trvalý záber : 
-  viď príloha č. 2 – pozemky v celkovej výmere 22 020 m2 
Dočasný záber : 
- viď príloha č. 3 – pozemky v celkovej výmere 24 868 m2 
 
SKUTKOVÝ STAV    
 
 Hlavné mesto SR Bratislava uzatvorilo dňa 20. 12. 2010 so spoločnosťou Transprojekt        
s. r. o. Zmluvu o budúcej kúpnej zmluve, ktorej predmetom je budúci prevod pozemkov 
špecifikovaných v prílohe 2.  Zmluva bola podpísaná na základe uznesenia Mestského 
zastupiteľstva hlavného mesta SR Bratislava č. 1189/2006, ktoré jej uzatvorenie schválilo. 
 Kúpna cena: 
 Výška kúpnej ceny bola dojednaná v sume 1 080,38,- EUR/m2, celkom          
23 779 260,43,- EUR, pričom splatná je nasledovným spôsobom :   

1. časť kúpnej ceny vo výške 365 299,07,- EUR bezhotovostným prevodom na účet hlavného 
mesta (platba bola realizovaná) 

2. časť kúpnej ceny  vo výške 23 413 961,36,- EUR formou vecného (nepeňažného plnenia). 
vybudovaním stavebných objektov, plánovaných investícií  odsúhlasených Generálnym investorom 
Bratislavy, ktoré budú bezodplatne prevedené a odovzdané do vlastníctva hlavného mesta SR 
Bratislava po ich právoplatnom skolaudovaní. 

Lehota na uzatvorenie kúpnej zmluvy : 
Zmluva má byť uzatvorená až po bezodplatnom prevode a odovzdaní právoplatne 

skolaudovaných objektov a plánovaných investícií podľa Dokumentácie na vydanie územného 
rozhodnutia – Predstaničný priestor Hlavnej stanice ŽSR v Bratislave, ktorá je prílohou zmluvy, 
najneskôr však do 31. 12. 2016.  

 
Záväzky hlavného mesta SR Bratislava vyplývajúce zo zmluvy : 
 

1. uzavrieť kúpnu zmluvu za predpokladu, že budú splnené podmienky dané zmluvou 
(odovzdanie objektov) v lehote najneskôr do 31. 12. 2016. 

Pozn.: v prípade splnenia všetkých podmienok ide o súdne vynútiteľný záväzok 
 

2. vyvinúť úsilie tak, aby bolo možné uzatvoriť so ŽSR zmluvu o budúcom  uzavretí 
zámenných zmlúv, resp. inú zmluvu o majetkovoprávnom vyporiadaní, v ktorej budú dohodnuté 
podmienky zámeny, vysporiadania pozemkov medzi ŽSR a hlavným mestom SR Bratislava  

 



Pozn. ide o neurčitý záväzok bez právnej sankcie alebo vplyvu na platnosť či neplatnosť 
zmluvy. 

 
3. záväzok bez zbytočného odkladu predložiť mestskému zastupiteľstvu návrh na odpredaj 

pozemku v k. ú. Staré Mesto parc. č. 23093/4 o výmere 531 m2 (v aktuálnom stave ide o tri 
pozemky, ktorých súčet výmer zodpovedá pôvodnému pozemku) za znaleckú cenu 

 
Pozn. : spoločnosť Transprojekt s. r. o. vo svojom návrhu, ktorý je prílohou tohto materiálu, 

o prevod týchto pozemkov požiadala. Toto ustanovenie  má taktiež povahu  budúceho záväzku, 
avšak jeho vynútiteľnosť je vzhľadom na neurčitosť lehoty, v ktorej má byť splnený, sporná. Okrem 
toho nejde o záväzok pozemky previesť, len o záväzok predložiť návrh na odpredaj  mestskému 
zastupiteľstvu.  

 
4. hlavné mesto v zmluve výslovne vyjadrilo svoj súhlas s tým, aby budúci kupujúci na 

základe ohlásenia vykonal rozkopávky v dotknutom území, pričom ho, vzhľadom na investíciu, 
ktorá bude realizovaná v prospech mesta, oprávnilo žiadať v zmysle ustanovení § 10 VZN č. 5/2010 
o oslobodenie od dane za užívanie a zabratie  verejného priestranstva v dotknutom území pre účely 
realizácie projektu . 

  
Záväzky spoločnosti Transprojekt vyplývajúce zo zmluvy: 
 
1. záväzok uhradiť prvú časť kúpnej ceny vo výške 365 299,07.- EUR  

 
Pozn. : záväzok splnený 
 
2. záväzok uhradiť druhú časť  kúpnej ceny formou vecného plnenia na základe 

dokumentácie, ktorá je prílohou zmluvy a bola odsúhlasená GIB 
 
Pozn. : Ide napr. o výstavbu východnej vetvy Pražskej ulice, mostu na východnej vetve 

Pražskej ulice, mostného objektu nad vetvou „B“ Pražskej ulice, zárubné múry, oporné múry, 
založenie podjazdu pod východnou vetvou, výstavba cestnej rampy, vybudovanie trolejového 
vedenia atď. Ak budúci kupujúci tento záväzok nesplní v lehote do 31. 12. 2016, má sa automaticky 
za to, že zmluvné strany od zmluvy odstúpili a táto sa od počiatku zrušuje. 

 
3. záväzok odovzdať mestu najneskôr do 31. 12 2016 právoplatne skolaudované  stavebné 

objekty a plánované investície špecifikované v prílohe zmluvy 
 
Pozn. : v prípade nedodržania tohto záväzku sa popri vyššie uvedenom odstúpení od zmluvy 

uplatní aj zmluvná pokuta vo výške prvej splátky kúpnej ceny - 365 299,07,- EUR, ktorá budúcemu 
kupujúcemu nebude vrátená.   

 
4. ak budúci kupujúci do 31. 12. 2016 stavebné objekty a plánované investície neskolauduje, 

je povinný aj v takom prípade ich odovzdať do vlastníctva mesta a zároveň bude povinný uhradiť 
preukázateľnú náhradu škody.  

 
Touto zmluvou si zmluvné strany upravili svoje právne vzťahy do budúcnosti, avšak 

neupravili vzťahy počas doby výstavby. Budúci kupujúci tak síce je zaviazaný, aby poskytol 
v určitom časovom horizonte plnenie pod hrozbou sankcií, avšak do dnešného dňa nedisponuje 
žiadnym  relevantným vzťahom, ktorý by mu umožnil na pozemky vstúpiť a začať s fyzickou 
realizáciou projektu.  

Z tohto dôvodu predložil návrh uznesenia spolu so zdôvodnením, ktoré sú prílohami 
k tomuto materiálu a požaduje : 

- prevod pozemkov v zmysle vyššie citovaného záväzku (pozri Záväzky hlavného mesta 
SR Bratislava vyplývajúce zo zmluvy bod 3) 



- zriadenie vecného bremena na pozemky, ktoré sú predmetom zmluvy o budúcej kúpnej 
zmluve (viď príloha 2) v prospech súčasného aj budúceho vlastníka pozemku parc. č. 23092 v k.ú. 
Staré Mesto ( v súčasnosti je vlastníkom spoločnosť Transprojekt, s. r. o., avšak na liste vlastníctva 
je zaznamenané upovedomenie o začatí exekúcie predajom pozemku a stavby, ktorá na ňom stojí) . 
Vecné bremeno by malo spočívať v strpení prípravy výstavby, umiestnenia, užívania, údržby, 
revízie a výkonu vlastníkeho práva k akýmkoľvek stavbám a inžinierskym sieťam na a pod 
zemským povrchom a v práve prechodu peši a prejazdu motorovým vozidlom v ktoromkoľvek čase 
cez zaťažené nehnuteľnosti.  

- žiadateľ výslovne deklaroval, že vzhľadom na dojednanú výšku kúpnej ceny požaduje 
zriadenie vecného bremena bezodplatne.  

Zriadenie vecného bremena v tomto prípade možno považovať za nadbytočné, keďže existuje 
zmluva o budúcej zmluve. Ako vhodnejšie sa po dobu výstavby javí uzatvorenie nájomnej zmluvy 
upravujúcej účel a umožňujúcej nájomcovi predmet nájmu za týmto účelom využívať alebo 
vzniknutú situáciu riešiť dodatkom k existujúcej zmluve. 

- odovzdanie predmetných pozemkov do jeho dispozície v rozsahu vydaných 
právoplatných povolení na základe jeho písomnej žiadosti 

- odstránenie stavieb, technických zariadení a zariadení verejných priestorov v rozsahu 
projektovej dokumentácie na povolenia  ( stavebné, búracie, rozkopávkové) 

- bez takejto úpravy nie je možné začať s fyzickou realizáciou projektu, avšak prevzatie 
takéhoto záväzku predpokladá dôkladné zistenie o aké konkrétne stavby a zariadenia ide a čo je pre 
ich odstránenie nevyhnutné zabezpečiť. Za týmto účelom sme oslovili odborné útvary magistrátu. 
Okrem toho žiadateľ nijakým spôsobom nežiada riešiť právne vzťahy ku komunikáciám, ktoré sa na 
pozemkoch nachádzajú a ku ktorým je taktiež potrebné pre účely stavebného konania preukázať 
relevantný právny vzťah. 

- zabezpečenie súhlasu na odstránenie stavieb, zariadení, technických zariadení zverených 
do správy mestských oranizácií v území podľa prilohy 2 a prílohy 3 

- predpokladom na prevzatie záväzku v takomto rozsahu je dôkladné zistenie o aké 
konkrétne objekty ide a aké sú možnosti hlavného mesta pri ich odstraňovaní 

- schváliť spôsob realizácie vecného plnenia na základe zmluvných vzťahov 
uzatvorených s hlavným mestom a ŽSR 

- schváliť oslobodenie od dane za užívanie, zabratie, zaujatie verejného priestranstva 
v území podľa prílohy 2 a 3 

- schvaľovanie daňových úľav nespadá do kompetencie mestského zastupiteľstva 
- ukončenie všetkých zmluvných a iných vzťahov s tretími osobami a vypratanie 

územia v rozsahu stanovenom prílohami 2 a 3 
- je potrebné vypracovať dôkladnú analýzu existujúcich zmluvných vzťahov a posúdiť 

možnosti hlavného mesta pri ich ukončení. Napr. časť zo záujmových pozemkov  v celkovej výmere 
7390 m2 je predmetom nájomnej zmluvy so spoločnosťou INTERMONT a. s., ktorá tvrdí, že od 
zmluvy platne odstúpila, avšak doručenie odstúpenia od zmluvy zatiaľ nepreukázala. 
 
 Dňa 8. 5. 2012 sa uskutočnilo pracovné stretnutie zástupcov spoločnosti Transprojekt,     
s. r. o. a magistrátu na ktorom žiadateľ prezentoval svoj zámer a predstavy o usporiadaní 
existujúcich právnych vzťahov pre účely stavebného konania a realizácie projektu ( viď príloha č. 6 
– Zápisnica z rokovania). 
 Žiadateľ zároveň predostrel vlastný návrh znenia uznesenia (viď príloha č. 4 – návrh 
uznesenia) a zdôvodnenie svojej žiadosti vrátane historických súvislostí a aktuálneho stavu projektu 
(viď príloha 5 – Dôvodová správa) 
 
 Posúdenie existujúcej zmluvy z hľadiska jej použiteľnosti pre účely stavebného 
konania (získanie stavebného povolenia): 
 
 
 
  



 V zmysle ustanovenia § 58 ods. 2) stavebného zákona stavebník musí preukázať, že je 
vlastníkom pozemku alebo že má k pozemku iné právo podľa § 139 ods. 1 tohto zákona, ktoré ho 
oprávňuje zriadiť na ňom požadovanú stavbu. To neplatí, ak tieto skutočnosti preukázal v 
územnom konaní a po právoplatnosti územného rozhodnutia nedošlo k zmene. V zmysle ods. 3) 
toho istého zákona ak ide o stavebnú úpravu, nadstavbu alebo udržiavacie práce na stavbe, môže 
byť stavebníkom právnická alebo fyzická osoba, ktorá je nájomcom stavby, ak o tom predloží 
písomnú dohodu s vlastníkom stavby. 
 Stavebný zákon v § 139 explicitne upravuje, čo je potrebné  rozumieť pod pojmom iné 
práva k stavbám. V zmysle tohto ustanovenia sa tak stavebník musí preukázať niektorým z nižšie 
uvedených právnych titulov :  
-  užívanie pozemku alebo stavby na základe nájomnej zmluvy, dohody o budúcej kúpnej zmluve 
alebo dohody o budúcej zmluve o vecnom bremene, z ktorých vyplýva právo uskutočniť stavbu 
alebo jej zmenu,   
- právo vyplývajúce z vecného bremena spojeného s pozemkom alebo stavbou,   
- právo vyplývajúce z iných právnych predpisov,   
- užívanie pozemku alebo stavby na základe koncesnej zmluvy, z ktorej vyplýva právo uskutočniť 
stavbu alebo jej zmenu 
 V nadväznosti na zákonnú úpravu posudzovanú zmluvu o budúcej zmluve nie je možné 
považovať za dostatočný právny titul na získanie stavebného povolenia a to z dôvodu, že táto 
neobsahuje súhlas hlavného mesta SR Bratislava s uskutočnením konkrétnej stavby, ak by takýto 
súhlas obsahovala, nebolo by pre účely stavebného povolenia potrebné budúcemu kupujúcemu 
pozemky odovzdávať.  Tento nedostatok  je možné sanovať dodatočným súhlasom vlastníka alebo 
dodatkom k zmluve o budúcej zmluve. 
 Je potrebné taktiež vziať do úvahy skutočnosť, že predmetom stavby sú okrem iného 
stavebné úpravy a rozšírenie jestvujúcich inžinierskych stavieb (miestnych komunikácií vo 
vlastníctve hlavného mesta SR Bratislava). Vo všeobecnosti platí, že ak má tretia osoba uskutočniť 
prestavbu už existujúcich stavieb, je povinná stavebnému úradu preukázať oprávnenie byť 
stavebníkom a teda nie je dostačujúce preukázať vzťah  k pozemkom, na ktorých sa tieto stavby 
nachádzajú. To v praxi znamená,  že je potrebné uzatvoriť ďalší právny vzťah (napr. nájomnú 
zmluvu) na stavby, ktoré budú realizáciou projektu dotknuté.  
 
Záver : 
Zmluva o budúcej zmluve bola uzatvorená v záujme realizovať investičný zámer stavby 
Predstaničný priestor hlavnej stanice ŽSR v Bratislave avšak bez úpravy práv k dotkutým 
pozemkom počas doby výstavby a bez úpravy právneho vzťahu k jestvujúcim inžinierskym 
stavbám vo vlastníctve mesta. V prípade záujmu hlavného mesta v projekte pokračovať, resp. 
poskytnúť svoje pozemky a svoju súčinnosť, bude potrebné po právnej aj faktickej stránke vzťah 
realizátora projektu k pozemkom a stavbám upraviť, tzn. uzatvoriť zmluvný vzťah (zmluva 
o zriadení vecného bremena, nájomná zmluva, dodatok k existujúcej zmluve), zabezpečiť 
odovzdanie pozemkov do faktickej moci žiadateľa a poskytnúť potrebnú súčinnosť. Je však 
potrebné zvážiť aký zmluvný vzťah a za akých podmienok uzatvoriť, tzn. či reflektovať na 
požiadavku žiadateľa na bezodplatnosť alebo stanoviť odplatu  v zodpovedajúcej výške a zároveň 
podrobne preskúmať dané územie s cieľom zosumarizovať všetky stavby a objekty, ktoré je 
potrebné odstrániť a vykonať audit aktuálnych zmluvných vzťahov zameraný na možnosti ich 
ukončenia. 
V opačnom prípade je potrebné mať na zreteli, že žiadateľ do dnešného dňa preinvestoval cca 16 
mil. EUR a vzhľadom na dosiaľ platnú zmluvu o budúcej kúpnej zmluve, z ktorej už bolo prijaté 
plnenie nie je možné vylúčiť, že žiadateľ si voči hlavnému mestu bude uplatňovať náhradu škody, 
pričom k úspešnosti takéhoto konania, či k prípadnej výške vzniknutej škody nie je zatiaľ možné 
zaujať kvalifikované stanovisko.  
 
  
















































