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NÁVRH UZNESENIA 
 
 

Mestské zastupiteľstvo po prerokovaní materiálu 
 

berie na vedomie 
 

informáciu o vykonaných krokoch ohľadne Investičného zámeru stavby Predstaničný priestor 
hlavnej stanice ŽSR v Bratislave a právne stanovisko k možným rizikám z uzavretých zmlúv 
spojených s realizáciou investičného zámeru stavby Predstaničného námestia v Bratislave. 
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Informácia o aktuálnom stave zabezpečovania projektu „Predstaničné námestie“ 
 
 
 

PREDMET  : Informácia o aktuálnom 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 
  (ďalej len „spoločnosť) 
 
 V súvislosti s požiadavkami žiadateľa, ktorými podmieňuje možnosť začatia prác na 
projekte „Predstaničné námestie“, bol spracovaný materiál na rokovanie MsZ, ktoré po jeho 
prerokovaní uznesením č. 672/2012 zo dňa 27. – 28. 6. 2012, zaviazalo primátora hlavného mesta 
k aktívnemu prístupu pri napĺňaní investičného zámeru stavby – Predstaničný priestor hlavnej 
stanice ŽSR a zároveň ho zaviazalo v pravidelných intervaloch informovať o stave, v akom sa 
projekt nachádza a o vykonaných krokoch.  
 Posledný informačný materiál bol predložený na októbrové zasadnutie mestského 
zastupiteľstva. 

 
Oddelenie správy nehnuteľného majetku je v súvislosti so zabezpečením realizácie projektu  

naďalej v intenzívnom kontakte so žiadateľom, s cieľom zharmonizovať predstavy žiadateľa 
s preferenciami a možnosťami hlavného mesta SR Bratislava.  
  

Listom zo dňa 26. októbra 2012, ktorý bol hlavnému mestu doručený v elektronickej podobe 
žiadateľ požiadal o kúpu pozemkov, ktoré sú predmetom Zmluvy o budúcej kúpnej zmluve, o ktorej 
sme informovali v predchádzajúcich materiáloch, a ktorej právna analýza, vypracovaná    
legislatívno – právnym oddelením je súčasťou tohto materiálu. Zároveň informoval, že táto žiadosť 
nahrádza v plnom rozsahu jeho predchádzajúce žiadosti o kúpu pozemkov a o zriadenie vecného 
bremena.  

 
Následne, dňa 29. októbra  sa uskutočnilo osobné rokovanie so štatutárnym zástupcom 

žiadateľa, ktoré sa okrem riešenia iných problémov, dotýkalo aj projektu „Predstaničného 
námestia.“  Výsledkom tohto rokovania bola iniciatíva žiadateľa, že v 44. týždni predloží návrh 
Dodatku k Zmluve o budúcej zmluve. Tento dodatok bol predložený v 45. týždni a je prílohou tohto 
materiálu.  

 
V súčasnosti máme k dispozícií návrh kúpnej zmluvy a dodatku k Zmluve o budúcej kúpnej 

zmluve (obe v prílohe materiálu).  
 
Kvalifikované právne stanovisko k návrhom zmlúv zatiaľ nie je možné z vyššie uvedených 

časových dôvodov zaujať, avšak možno konštatovať, že žiadateľ požaduje uzatvoriť dva zmluvné 
vzťahy, ktorými nahrádza všetky svoje doterajšie žiadosti : 

 
1. Dodatok k Zmluve o budúcej kúpnej zmluve 
- týmto dodatkom má žiadateľ v úmysle vyšpecifikovať predmet budúceho prevodu, 

upraviť cenu a najmä zmeniť lehotu na uzatvorenie kúpnej zmluvy. Namiesto uzatvorenia 
kúpnej zmluvy po bezodplatnom prevode a odovzdaní právoplatne skolaudovaných 
stavebných objektov a plánovaných investícií (najneskôr do 31. 12. 2016) žiada, aby kúpna 
zmluva bola uzatvorená najneskôr do 15 dní po tom, ako doručí hlavnému mestu nový 
geometrický plán a nový znalecký posudok. V tejto chvíli by uzatvorenie zmluvy v žiadateľom 



navrhovanej podobe spôsobilo vznik neurčitého záväzku. Návrh zmluvy sme preto 
spripomienkovali a zaslali žiadateľovi na vyjadrenie. Akonáhle dôjde k zhode na obsahu 
dodatku, pripravíme podklady na rokovanie MsZ.  

 
2. Kúpnu zmluvu 
- kúpna zmluva by bola uzatvorená akonáhle bude ustálený jej predmet a kúpna cena a jej 

návrh obsahuje aj záruky, ktoré by hlavnému mestu poskytli možnosť spätnej kúpy 
pozemkov pre prípad, že žiadateľ by si neplnil svoje zmluvné záväzky a súčasne umožní  
hlavnému mestu ponechať si prvú časť už splatenej kúpnej ceny vo výške 356 299,07,- EUR 
ako zmluvnú pokutu. Čo sa týka právnej stránky, kúpna zmluva sa v súčasnosti javí ako 
jediný inštitút, ktorý je možné použiť bez ohľadu na platnosť či neplatnosť nájomnej zmluvy 
so spoločnosťou Intermont, a. s., keďže v zmysle príslušných ustanovení občianskeho 
zákonníka  nový vlastník nehnuteľnosti vstupuje do existujúcich nájomných vzťahov 
namiesto vlastníka pôvodného.  

Je však potrebné skonštatovať, že návrh kúpnej zmluvy, ktorý nám bol zatiaľ predložený, 
nedisponuje podstatnými náležitosťami kúpnej zmluvy, a to predmet prevodu 
vyšpecifikovaný v súlade s údajmi katastra nehnuteľností a kúpna cena,  ktoré zákon pre 
platnosť kúpnej zmluvy bezpodmienečne vyžaduje a bez ktorých nielenže nie je možné 
k uzatvoreniu kúpnej zmluvy pristúpiť, ale nie je možné ani zaujať k návrhu kvalifikované 
stanovisko.  

   
 Vzhľadom na skutočnosť, že obidva návrhy zmlúv sa odvolávajú na zatiaľ neexistujúce 

podklady (geometrický plán, znalecký posudok), žiadosti žiadateľa nám neboli doručené 
v dostatočnom časovom predstihu v relevantnej právnej forme, nemáme k dispozícií relevantné 
odborné stanoviská ani vyjadrenie žiadateľa k našim pripomienkam k jeho návrhu, vykonávame 
potrebné kroky, aby materiál, obsahujúci návrh na schválenie Dodatku k Zmluve o budúcej kúpnej 
zmluve bol na rokovanie mestského zastupiteľstva predložený v mesiaci december. Spolu 
s návrhom predložíme aj právnu analýzu návrhov zmlúv predložených žiadateľom.   

 
 

 
Právne stanovisko k možným rizikám z uzavretých zmlúv spojených s realizáciou 

investičného zámeru stavby Predstaničného námestia v Bratislave 
 

Skutkový stav:  

I. Dňa 1. 2. 2001 hlavné mesto SR Bratislava (ďalej len „hlavné mesto“) ako prenajímateľ 
podľa ustanovenia § 663 a nasl. Občianskeho zákonníka uzavrelo so spoločnosťou  INTERMONT 
a.s. ako nájomcom Zmluvu o nájme pozemku č. 18 88 0050 01 00 v znení Dodatku č. 1 zo dňa 24. 
9. 2004 (ďalej len „zmluva o nájme“). 

 Predmetom nájmu sú pozemky nachádzajúce sa v okolí hlavnej stanice ŽSR v Bratislave, 
a to pozemok parc. č. 23093/1, parc. č. 23093/13, parc. č. 23093/14. Spolu o celkovej výmere 
7 390 m2 (ide o časť pozemkov, ktoré sú predmetom zmluvy o budúcej kúpnej zmluve uzavretej so 
spoločnosťou Transprojekt s.r.o. ).  

Nájom bol dojednaný na dobu určitú, v trvaní od 1. 2. 2001 do 31. 1. 2051. Účelom nájmu je 
výstavba a prevádzkovanie objektov služieb-funkčný profil občianska vybavenosť. Nájomca však  
do dnešného dňa nepristúpil k plneniu predmetu zmluvy.  

Podľa článku 4 ods. 1 zmluvy o nájme, prenajímateľ môže okamžite odstúpiť od zmluvy bez 
predchádzajúceho upozornenia a bez akýchkoľvek záväzkov voči nájomcovi, ak nebude vydané 
právoplatné kolaudačné rozhodnutie na plánovaný objekt na prenajatých pozemkoch do 31. 12. 
2003. Napriek skutočnosti, že nájomcovi v stanovenom termíne nebolo vydané právoplatné 
kolaudačné rozhodnutie, hlavné mesto nevyužilo právo odstúpenia od zmluvy.  

Podľa tvrdenia nájomcu, listom zo dňa 15. 7. 2008 odstúpil od predmetnej zmluvy o nájme. 
Nakoľko doručenie odstúpenia od zmluvy nebolo hlavnému mestu právne relevantným spôsobom 



preukázané, hlavné mesto považuje zmluvu o nájme za platnú a prostredníctvom súdu vymáha 
dlžné nájomné.  

 
Okresný súd Banská Bystrica dňa 23. 7. 2012 na základe návrhu na povolenie 

reštrukturalizácie rozhodol o povolení reštrukturalizácie spoločnosti Intermont a.s. uznesením 
zverejneným v Obchodnom vestníku (OV 140/2012) sp. zn.: 1R/3/2012. Hlavné mesto ako veriteľ 
prihlásilo dňa 20. 8. 2012 svoju pohľadávku zo Zmluvy o nájme pozemku č. 18 88 0050 01 00 v 
celkovej výške 766174,94 € (370.004,- € dlžné nájomné, 295.815,- € zmluvná pokuta, 73.837,94 € 
úrok z omeškania a 26.518,- € náklady na uplatnenie). Listom zo dňa 25. 9. 2012 reštrukturalizačná 
správkyňa oznámila hlavnému mestu, že prihlásená pohľadávka bola popretá v celom rozsahu. Ako 
dôvod popretia uviedla súdny spor vedený na Okresnom súde Bratislava I, týkajúci sa vymáhania 
pohľadávky z predmetnej zmluvy. Konanie na Okresnom súde Bratislava I bolo z dôvodu začatia 
reštrukturalizačného konania prerušené. 

Nakoľko v súčasnosti sa nájomca nachádza v procese reštrukturalizácie , ukončenie 
zmluvného vzťahu s nájomcom prichádza do úvahy len formou dohody (pozn. nájomca bol 
oddelením správy nehnuteľností magistrátu niekoľkokrát vyzývaný ku konštruktívnemu riešeniu 
vzniknutej situácie, avšak nájomca do dnešného dňa nereagoval). 

II. Dňa 20. 12. 2010 hlavné mesto ako budúci predávajúci podľa ustanovenia § 50a 
Občianskeho zákonníka uzavrelo so spoločnosťou Transprojekt s.r.o. ako budúcim kupujúcim 
Zmluvu o budúcej kúpnej zmluve (ďalej len „zmluva o budúcej zmluve“), predmetom ktorej je 
záväzok zmluvných strán, že uzatvoria budúcu kúpnu zmluvu na prevod pozemkov o celkovej 
výmere 22 010 m2 nachádzajúcich sa v okolí hlavnej stanice ŽSR v Bratislave do vlastníctva 
spoločnosti Transprojekt s.r.o.  Ide o pozemky zapísané na LV          č. 1656 v k.ú. Staré Mesto 
parc. č. : 23093/26 (vznikol z pozemku parc. č. 23093/1),  

                              parc. č. : 23093/27, (vznikol z pozemku parc. č. 23093/13), 
                              parc. č. : 23093/28, (vznikol z pozemku parc. č. 23093/12), 
                              parc. č. : 23096/24, (vznikol z pozemku parc. č. 23096/1), 

parc. č. : 23096/11, parc. č. 23096/12, parc. č. 23093/15, parc. č. 
23093/4. 

Zmluvné strany sa ďalej dohodli, že budúcu kúpnu zmluvu uzatvoria až po bezodplatnom 
prevode a odovzdaní právoplatne skolaudovaných stavebných objektov a plánovaných investícií 
vybudovaných na predmetných pozemkoch do vlastníctva hlavného mesta (podľa prílohy č. 3 
k zmluve – Odsúhlasenie rozsahu vecného plnenia a finančnej hodnoty ide o stavebné objekty 
dopravnej infraštruktúry v hodnote vecného plnenia druhej časti kúpnej ceny). Súčasťou budúcej 
kúpnej zmluvy bude Zmluva o zriadení vecného bremena, ktorou spoločnosť Transprojekt s.r.o. na 
uvedených pozemkoch bezodplatne zriadi vecné bremeno v prospech hlavného mesta, ktoré bude 
spočívať v práve užívania stavby a prevádzkovania električkovej trate na neobmedzenú dobu.  

 
Podľa článku III zmluvy o budúcej zmluve dohodnutú kúpnu cenu vo výške 23 779 260,43 € 

spoločnosť Transprojekt s.r.o.uhradí hlavnému mestu v dvoch častiach, a to:  
a) prvú časť vo výške 365 299,07 € zaplatí vo forme peňažného plnenia v lehote do 30 dní 

od podpísania zmluvy (pozn. suma bola uhradená naraz dňa 18. 1. 2011),  
b) druhá časť kúpnej ceny vo výške 23 413 961,36 € bude splnená formou vecného plnenia 

a to vybudovaním stavebných objektov a plánovaných investícií na predmetných 
pozemkoch a ich následným bezodplatným prevodom do vlastníctva hlavného mesta 
najneskôr do 31. 12. 2016.  

V zmysle dohodnutých zmluvných podmienok takto dohodnutá kúpna cena je konečná, 
prípadné náklady naviac uhradí v zmysle uznesenia Mestského zastupiteľstva hlavného mesta č. 
1189/2006 zo dňa     26. 10. 2006, v plnom rozsahu spoločnosť Transprojekt s.r.o.  

V článku III zmluvy o budúcej zmluve sa zmluvné strany dohodli na ďalších zmluvných 
podmienkach, a to:  



-   v ods. 4 tohto článku: ak spoločnosť Transprojekt s.r.o. neuhradí hlavnému mestu prvú 
časť kúpnej ceny naraz v stanovenej lehote, má sa za to, že obe zmluvné strany od 
zmluvy odstúpili a zmluva sa od počiatku zrušuje, 

 
-  v ods. 5,6 tohto článku: ak spoločnosť Transprojekt s.r.o. najneskôr do 31. 12. 2016 

neprevedie a bezodplatne neodovzdá hlavnému mestu do vlastníctva právoplatne 
skolaudované stavebné objekty a plánované investície, má sa za to, že obe zmluvné 
strany od tejto zmluvy odstúpili a zmluva sa od počiatku zrušuje a zaplatená prvá časť 
kúpnej ceny sa spoločnosti Transprojekt s.r.o. nevráti – táto suma sa bude považovať za 
zmluvnú pokutu za nesplnenie uvedeného záväzku (t.j. v prípade odstúpenia od zmluvy 
by hlavné mesto zaplatenú časť kúpnej ceny nevrátilo), 

 
-  v ods. 7 tohto článku: ak právoplatne skolaudované stavby a plánované investície nebudú 

hlavnému mestu prevedené a odovzdané do 31. 12. 2016, spoločnosť Transprojekt s.r.o. 
ich aj keď nebudú právoplatne skolaudované bezodplatne prevedie a odovzdá hlavnému 
mestu do vlastníctva, pričom spoločnosť Transprojekt s.r.o. uhradí hlavnému mestu 
preukázateľnú náhradu škody.  

Záver:  

Záverom možno konštatovať, že existencia dlhodobej zmluvy o nájme pozemku so 
spoločnosťou Intermont a.s. bráni k pristúpeniu plnenia záväzkov hlavného mesta vyplývajúcich zo 
zmluvy o budúcej zmluve uzavretej so spoločnosťou Transprojekt s.r.o. a následne samotnej 
realizácii projektu výstavby. V tejto súvislosti poukazujeme aj na riziko možného súdneho sporu 
o náhradu škody, nakoľko spoločnosť Intermont a.s. listom zo dňa 24. 9. 2012  konštatuje, že 
zmarením dosiahnutia účelu zmluvy o nájme pozemku zo strany hlavného mesta, by škoda na 
strane nájomcu, t.j. spoločnosti Intermont a.s. predstavovala min. 4,5 mil €.   

Pokiaľ ide o zmluvu o budúcej zmluve uzatvorenú so spoločnosťou Transprojekt s.r.o. 
z dohodnutých zmluvných podmienok vyplýva, že aj v prípade, ak spoločnosť Transprojekt s.r.o. 
v dohodnutom termíne nevybuduje stavebné objekty a dôjde k zrušeniu zmluvy od začiatku, hlavné 
mesto nebude povinné už zaplatenú časť kúpnej ceny vo výške 365 299,07 € vrátiť.  

Podľa vyjadrenia spoločnosti Transprojekt s.r.o., do projektu od podpisu zmluvy už bola 
preinvestovaná suma cca 16 mil. €. Bližšími informáciami o charaktere a dôvodnosti vynaloženej 
investície nedisponujeme, a z tohto dôvodu nie je možné (v prípade ak by nedošlo k realizácii 
projektu z dôvodu nemožnosti odovzdania dotknutých pozemkov ) bližšie posúdiť vymožiteľnosť 
tejto čiastky voči hlavnému mestu a ani posúdiť riziká z tejto skutočnosti vyplývajúce.  

 

 

 

 
 
 
 




































































