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NÁVRH  UZNESENIA 
 
 
 

Mestské zastupiteľstvo 
 

 
I. alternatíva  
1. Súhlasí s predajom bytov v dome na Rezedovej ulici č. 3 v Bratislave do vlastníctva tým 

nájomcom bytov, ktorí majú s hlavným mestom SR Bratislava uzatvorenú nájomnú zmluvu na 
dobu neurčitú. V prípade nájomcov, ktorí majú s hlavným mestom SR Bratislava uzatvorenú 
nájomnú zmluvu na dobu neurčitú a vedú proti hlavnému mestu SR Bratislava súdne spory 
o nahradenie vyhlásenia vôle na uzavretie zmluvy o prevode vlastníctva bytu, bude zmluva 
o prevode vlastníctva bytu uzatvorená až po právoplatnom ukončení týchto súdnych sporov za 
podmienky, že si nebudú nárokovať náhradu trov súdneho konania ani náhradu trov právneho 
zastúpenia.   

2. Súhlasí so zachovaním možnosti opakovaného predlžovania doby nájmu pri nájmoch 
uzatvorených na dobu určitú, bez možnosti zmeny doby nájmu na dobu neurčitú. 

3. Súhlasí s postupnou rekonštrukciou domu na Rezedovej ul. č. 3 z fondu opráv. 
 
II. alternatíva  
1. Nesúhlasí s predajom bytov v dome na Rezedovej ulici č. 3 v Bratislave do vlastníctva 

nájomcov bytov.  
2. Súhlasí s postupnou rekonštrukciou domu na Rezedovej ul. č. 3 z fondu opráv. 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Dôvodová správa 
 

PREDMET                : Návrh na riešenie domu na Rezedovej ulici č. 3 v Bratislave 
 
 
SKUTKOVÝ STAV    
 

Dom na Rezedovej ulici č. 3 sa od jeho kolaudácie v roku 1980 používa na ubytovanie osôb 
spĺňajúcich určité osobitné kritériá a nikdy nebol jeho vlastníkom považovaný za klasický bytový 
dom. Táto skutočnosť je zrejmá nielen zo spôsobu, akým sa vyberali nájomníci, ale aj zo samotnej 
projektovej dokumentácie, ktorá počítala s miestnosťami určenými pre klub 
dôchodcov, s miestnosťou pre lekára a čakárňou. Podľa Zápisu o odovzdaní a prevzatí č. 131/80 sa 
dňa 23.6.1980 začalo preberacie konanie u 240 malometrážnych bytov Rezedova ul. č. 3 Bratislava, 
ktorých popis je 240 b. j. určených ako domov dôchodcov s miestnosťami pre lekársku 
a opatrovateľskú službu. O výbere nájomcov rozhodovala Celomestská komisia pre prideľovanie 
bytov v domoch s opatrovateľskou službou, ktorá na základe žiadostí o pridelenie bytu v dome 
s opatrovateľskou službou zostavovala poradovník na základe ktorého sa potom uzatvárali nájomné 
zmluvy. Nájomníci museli spĺňať osobitné podmienky, najmä museli preukázať, že sú poberateľmi 
dôchodku, ale napríklad museli dokladovať aj svoj zdravotný a psychický stav, pričom v riadnych 
nájomných domov sa splnenie takýchto špecifických podmienok nevyžaduje. Taktiež museli 
nájomcovia preukázať komisii, že nemajú žiadny byt. Zo starších výpisov zo zasadnutia tejto 
komisie vyplýva, že sa veľakrát stávalo, že záujemca o takýto byt, už mal vo svojom vlastníctve 
jeden byt, ktorý aby spĺňal podmienky na pridelenie bytu na Rezedovej 3, daroval svojim deťom 
alebo vnukom, čím im vyriešil bytovú otázku. V takomto režime užíval dom aj predchádzajúci 
vlastník – štát, a obec, ktorá vlastníctvo nadobudla zo zákona.  Až do roku 2006 bol dom zverený 
do správy Mestskej časti Bratislava – Ružinov, a v tomto období boli uzatvárané aj zmluvy na dobu 
neurčitú. V súčasnosti sa už zmluvy na dobu určitú neuzatvárajú.  

 
         Napriek tomu, že obci vznikla povinnosť prevádzať byty do vlastníctva nájomcom 
s účinnosťou od 1. 8. 1995 až do roku 2005 si žiaden z nájomcov si nárok na odkúpenie bytu 
neuplatnil. Urobili tak hromadne až 10 rokov po vzniku kontraktačnej povinnosti. Nakoľko mesto 
nepristúpilo k uzatváraniu zmlúv o prevode vlastníctva bytov, nájomcovia, podali na Okresný súd 
Bratislava II žaloby o nahradenie vyhlásenia vôle na uzavretie zmluvy o prevode vlastníctva bytu. 
uzatvorenú nájomnú zmluvu na dobu neurčitú. Celkovo bolo podaných na Okresný súd Bratislava II 
29 žalobných návrhov. Právoplatne bolo v prospech hlavného mesta SR Bratislavy ukončených 12 
súdnych sporov, z toho v 2-och prípadoch z dôvodu úmrtia navrhovateľa bolo konanie zastavené, 
a v 4-och prípadoch bolo zastavené konanie z dôvodu späťvzatia žalobného návrhu a v 6-tich 
prípadoch súd žalobný návrh zamietol. V 17-tich prípadoch sa stále koná, pričom súd v 8-mich 
prípadoch konanie prerušil až do právoplatného rozhodnutia stavebného úradu o charaktere stavby, 
v 4-och prípadoch bolo v prospech hlavného mesta SR Bratislavy rozhodnuté prvostupňovým 
súdom, avšak na základe odvolaní podaných navrhovateľmi prebieha odvolacie konanie a v 5-tich 
prípadoch prebieha prvostupňové konanie. 

Rozhodnutím Krajského stavebného úradu bolo potvrdené rozhodnutie prvostupňového 
stavebného úradu o tom, že dom na Rezedovej ulici nie je domom osobitného určenia. Žalobou      
zo dňa 28. 3. 2011 sa hlavné mesto SR Bratislava  (ďalej len „hlavné mesto“) domáhalo 
preskúmania zákonnosti rozhodnutí Krajského stavebného úradu v Bratislave č. A/2011/789/LGZ 
zo dňa 10. 1. 2011 a  stavebného úradu Mestskej časti Bratislava – Ružinov                                      
č. SÚ/CS/1914/2010/7/Gaš zo dňa  6.9.2010, nakoľko stavebné úrady uvedenými rozhodnutiami 
určili, že objekt na ul. Rezedova 3 v Bratislave nie je domom osobitného určenia.  

 V predmetnej veci sa dňa 19. 1. 2012 na Krajskom súde v Bratislave konalo pojednávanie, 
na ktorom súd rozhodol vo veci samej a Rozsudkom č. k. 1S 60/2011 zo dňa 19. 1. 2012 
doručeného 12. 3. 2012 žalobný návrh hlavného mesta zamietol.  



Po vykonanom dokazovaní (hlavné mesto disponuje rozsiahlymi listinnými dôkazmi 
podporujúcimi tvrdenia, že objekt na Rezedovej 3 spĺňa kritériá domu osobitného určenia), 
výsluchu účastníkov konania, súd žalobný návrh hlavného mesta zamietol. Svoje zamietavé 
rozhodnutie odôvodnil tým, že objekt na Rezedovej 3 v Bratislave nie je domom osobitného 
určenia, pretože ani svojím stavebným usporiadaním, umiestnením, vybavením a ani svojím 
spôsobom užívania nie je určený na to, aby v ňom býval iba obmedzený okruh osôb. Podľa 
právneho názoru súdu objekt nespĺňa zákonnú definíciu domu osobitného určenia, nejde o objekt 
ktorý by vykazoval špecifické vlastnosti týkajúce sa jeho stavebného usporiadania, umiestnenia a už 
vôbec nie vybavenia domu či spôsobu užívania, nakoľko predmetný dom slúži len bytovému účelu. 
Nájomníkom neboli a ani nie sú poskytované žiadne bezplatné služby sociálneho alebo zdravotného 
charakteru. Súd na záver rozsudku skonštatoval, že zo strany žalovaných nebol porušený zákon.  
V zmysle záveru OPP konanej dňa 19.3.2012 legislatívno-právne oddelenie magistrátu pripravilo 
návrh odvolania na Najvyšší súd SR. Nakoľko lehota na podanie odvolania uplynula dňa 27.3.2012 
a po jej márnom uplynutí predmetný rozsudok nadobudne právoplatnosť, legislatívno-právne 
oddelenie pred konaním OPP predložilo návrh odvolania na podpis p. primátorovi a doručilo ho     
dňa 27.3.2012 do podateľne Krajského súdu v Bratislave. V prípade, že MsZ nebude súhlasiť 
s podaním odvolania, legislatívno-právne oddelenie zabezpečí späťvzatie návrhu. 
 

Ak aj bolo právoplatne rozhodnuté o tom, že dom na Rezedovej ulici nie je domom 
osobitného určenia, toto rozhodnutie nemôže smerovať retroaktívne. Na vznik povinnosti obce 
previesť byty do vlastníctva nájomcov je potrebné, aby boli ku dňu uplatnenia si nároku splnené 
kumulatívne všetky podmienky vyžadované zákonom. To znamená, že v tom istom čase musí byť 
splnená podmienka, že ide o bytový dom v zmysle zákona č. 182/1993 Z. z. a že musí o prevod 
bytu požiadať nadpolovičná väčšina nájomcov v dome.  
 
Fakty : 
- k 27. 2. 2006 bolo podaných 140 relevantných žiadostí o prevod bytu,  
(celkovo 146, ale z tohto počtu 6 žiadostí podali nájomníci so zmluvou na dobu určitú, na ktorých 
sa zákon nevzťahuje a nemožno ich preto započítať do potrebného kvóra),  
- 58 z podaných žiadostí bolo nahradených novými žiadosťami s neskorším dátumom, čiže na 
pôvodne podané nie je možné prihliadať vezmúc do úvahy skutočnosť, že títo nájomcovia nahradili 
svoj prejav vôle odkúpiť byty do vlastníctva novým, datovaným až v rokoch 2010 a 2011 
- k 1. 2. z rôznych dôvodov skončil nájom 50 z pôvodných žiadateľov, z toho 19 ešte pred podaním 
žalobných návrhov na súd, 
- v súčasnosti  je z celkového počtu bytov 244 uzatvorená nájomná zmluva na dobu neurčitú len 
s 93 nájomcami, z ktorých 69 si podalo žiadosť o odkúpenie bytu, čiže možno konštatovať, že 
podmienka potrebného počtu žiadateľov za novokonštituovaného právneho stavu nie je splnená ani 
splniteľná.  
 
 V prípade, že by hlavné mesto SR Bratislava pristúpilo na návrhy nájomcov, ktorí majú 
s mestom uzatvorené nájomné zmluvy s nájmom na dobu neurčitú a bolo ochotné s nimi uzatvoriť 
zmluvy o prevode vlastníctva bytu, treba myslieť aj na skutočnosť, že viacerí z týchto nájomcov sa 
súdnou cestou domáhajú voči hlavnému mestu SR Bratislava nahradenia vôle na uzatvorenie 
zmluvy o prevode vlastníctva bytu. Ak títo nájomcovia zoberú svoje žalobné návrhy späť, treba 
brať do úvahy tú skutočnosť, že podľa § 146 ods. 2 Občianskeho súdneho poriadku, ak sa pre 
správanie odporcu vzal späť návrh, ktorý bol podaný dôvodne, je povinný uhradiť trovy konania 
odporca. Nakoľko práve uzatvorením zmlúv o prevode vlastníctva bytu s nájomcami by mal súd    
za preukázané, že žaloby boli podané dôvodne, po späťvzatí žalobných návrhov by súd tieto 
konania uznesením zastavil a súčasne by zaviazal hlavné mesto SR Bratislava ako odporcu na 
náhradu trov konania. V tejto súvislosti treba uviesť, že hlavné mesto SR Bratislava už 
elektronickou formou dňa 23.2.2012 oslovila právna zástupkyňa piatich nájomcov, ktorí podali 
žaloby na nahradenie vyhlásenia vôle  na uzatvorenie zmluvy o prevode vlastníctva bytu, advokátka 
JUDr. Ľudmila Jurčová, ktorá  požaduje aby v rámci mimosúdneho riešenia veci boli riešené aj 
trovy konania, ktoré títo ľudia vynaložili v súvislosti s uplatňovaním si svojho práva a to tak, že 
tieto v plnej výške uhradí hlavné mesto SR Bratislava.  



 
          
    
 V prípade, že hlavné mesto SR Bratislava k prevodu bytov do vlastníctva nájomcov pristúpi, 
je potrebné podmieniť tento ústretový krok rovnako ústretovým krokom nájomcov, ktorý by sa 
vzdali náhrady súdnych trov a trov právneho zastúpenia a tieto by od hlavného mesta SR Bratislava 
nepožadovali a tento svoj postoj prezentovali pri späťvzatí žalobných návrhov.  
 
         V dome na Rezedovej 3 v Bratislave sa nachádza 244 bytov, z ktorých na 93 bytov majú 
nájomcovia uzatvorenú zmluvu na dobu neurčitú a z nich 69 si už podalo žiadosť o odkúpenie bytu. 
V prípade, že by došlo k prevodu vlastníctva všetkých 93 bytov, na ktoré je uzatvorená nájomná 
zmluva na dobu neurčitú, po zohľadnení 50%-nej zľavy z kúpnej ceny by celkový výnos z predaja 
týchto bytov predstavoval cca 32.500,- Eur.   
 
         S predajom bytov sú spojené určité náklady. Ak by sa predaj realizoval prostredníctvom 
spoločnosti H-PROBYT, spol. s r.o., s ktorou má hlavné mesto SR Bratislava uzatvorenú 
mandátnu zmluvu na zabezpečenie prevodov podľa zákona č. 182/1993 Z. z., náklady by sa 
pohybovali približne vo výške 5.900,- Eur (vypracovanie kúpnych zmlúv a znalecký posudok        
na určenie priestorov v dome). V prípade, že by predaj bytov zabezpečovalo oddelenie magistrátu 
hlavného mesta SR Bratislavy, náklady spojené s prevodom by predstavovali sumu približne 
2.900,- Eur (znalecký posudok na určenie priestorov v dome, poštovné, papier + toner, práca, 
externé práce). 
 
         Po odrátaní nákladov spojených s predajom by potom výnos z predaja 93 bytov na Rezedovej 
3 v Bratislave predstavoval približne 26.600,- Eur, ak by prevody bytov realizovala spoločnosť     
H-PROBYT, spol. s r.o., resp. cca 29.600,- Eur, ak by prevody zabezpečovalo oddelenie magistrátu 
hlavného mesta SR Bratislavy.  
 
         Treba tiež uviesť, že na údržbu domu na Rezedovej 3 je nevyhnutné vynaloženie týchto 
nákladov: 
- oprava strechy so zateplením......................................................................................40.000,-Eur 
- výmena okien a balkónových dverí...........................................................................110.000,-Eur 
- oprava vysunutých schodísk......................................................................................140.000,-Eur 
- oprava výťahov..........................................................................................................120.000,-Eur 
-oprava a výmena horizontál. a vertikál. rozvodov SV, TÚV a odpad. potrubí............60.000,-Eur 
- vyregulovanie vykurovacej sústavy s cirkulačného potrubia TÚV.............................50.000,-Eur 
- zateplenie obvodového plášťa objektu ......................................................................300.000,-Eur 
spolu náklady na údržbu: .........................................................................................820.000,-Eur 
 
Pri počte 244 bytových jednotiek náklady na 1 bytový jednotku predstavujú 3.360,66 Eur, ktoré 
bude musieť vlastník každej bytovej jednotky zložiť do fondu údržby a opráv jednorazovo alebo 
dlhodobo plniť fond údržby a opráv, aby sa mohli uvedené práce zrealizovať. 
 
  
 
 

























 


