Informacia o aktualnom stave konania vo veci ,,teras“ — pristavanej technickej
vybavenosti v Petrzalke.

Touto cestou predkladame prehlad najvyznamnejSich udalosti a krokov druzstva vo
veci pristavanej technickej vybavenosti (dalej len PTV) v Petrzalke za rok 2024:

Dna 26. 03. 2024 bolo druzstvo prizvané na rokovanie o PTV uskutoénené na
Magistrate hlavného mesta SR Bratislavy. Rokovanie viedla Ing. Kratochvilova —
namestnicka primatora. Rokovania sa zucastnil aj starosta mestskej Casti BA -
Petrzalka (dalej len ,mestska ¢ast”). Na tomto stretnuti zastupcovia hlavného mesta
SR Bratislavy (dalej len ,mesto“) a mestskej Casti prezentovali najma pre mesto
vypracované pravne stanovisko v podobe ,Memoranda“ k moznosti mesta vykonat
rekonstrukciu PTV, ktoré vychadza z posudenia PTV ako sucasti bytovych domov. Aj
v zmysle tohto Memoranda bol tymito ucastnikmi stretnutia prezentovany nazor, ze
vlastnici bytov a nebytovych priestorov nadobudli PTV do vlastnictva spolu s bytmi/
nebytovymi priestormi. Uvedené ma platit’ pre vSetky PTV.

Druzstvo na tomto stretnuti prezentovalo svoje doterajSie konzistentné stanovisko
spocivajuce v tom, Ze bez relevantnych podkladov nie je mozné tvrdit' o vlastnikoch
bytovych domov ako ani o druzstve, Ze su vlastnikmi PTV (,teras®) a Zze takyto podklad
druzstvu doposial predloZzeny nebol. Druzstvo opakovane aj na tomto stretnuti (pred
tym niekolkymi pisomnymi podaniami adresovanymi mestu) Ziadalo, aby mu boli
spristupnené udajne dohladané originaly hospodarskych zmluv uzavretych medzi
Vystavbou hlavného mesta SR BA (,dalej len VHMB®) a Stavebnym bytovym
druzstvom BA — Petrzalka o prevode vlastnictva narodného majetku - PTV (dalej len
.HZ"). Druzstvo tieZ uviedlo, ze terasy podla neho tvoria verejny priestor — pristupny
a vyuzivany bez akychkolvek obmedzeni po niekolko desatrocCi Sirokou verejnostou.
Druzstvo tiez upozornilo, Ze otazku PTV (povahu a vlastnictvo) nie je mozné riesit
ploSne vo vztahu k vSetkym terasam jednotne. Informovalo, Ze samo kategorizovalo
PTV do viacerych skupin. PTV, ktoré netvoria strechu garazi ani nebytovych priestorov
je podfa druzstva mozné povazovat za samostatné stavby — napr. PTV Jungmannova
— Vlastenecké namestie, ktora ponad cestu pokracuje na Vavilovovu ulicu.

Zhrnutim obsahu pravneho stanoviska prezentovaného vo vysSSie uvedenom
Memorande ( poskytnutom druzstvu elektronicky po stretnuti) v zjednodusSenej forme
je, ze PTV ,su sucastou bytovych domov®. V Memorande sa okrem iného uvadza ,
...V pripade sporného vlastnictva niektorej Terasy jednoznacne plati, Ze pokial nie je
Mesto (spolu)viastnikom prislusSného Bytového domu, nembze byt ani
(spolu)viastnikom prislusnej Terasy. Vlastnikom Terasy su totiz vyhradne vlastnici
Bytoveho domu.*”

Memorandum pripusta spochybnenie tychto zaverov, iba vypracovanim stavebno
— technického posudenia v zmysle ktorého by terasa bola povazovana za samostatnu
stavbu.

Dnra 11. 06. 2024 bolo zo strany mesta umozZznené druzstvu nahliadnut’ originaly
vysSie uvedenych HZ, ktorych dohfadanie bolo druzstvu dané iba na vedomie-
zaslanim rovnopisu podania adresovaného stavebnému uradu. 18lo o HZ tykajuce sa
PTV nachadzajucej sa pri bytovych domoch Jungmannova 2,4; 6,8; 10,12;14,16;18,20
a Vlasteneckom namesti 7,8. Porovnanim z druzstvu dostupnymi képiami uz skér
doruCenymi mestom resp. mestskou Castou bolo mozné konstatovat' ich obsahovu
zhodu.



V juni 2024 boli druzstvu v kratkom Casovom rozostupe vlastnikmi nahlasené dve
udalosti — poSkodenia PTV Jungmannova — Vlastenecké. namestie, ktoré ohrozovali
Zivot, zdravie a majetok Sirokej verejnosti (uvolneny kus betdénu v €asti PTV pri VI.
namesti 7,8 auvolnena vystuz v ¢asti PTV pri Jungmannova 10,12). Druzstvo
v predmetnych veciach neodkladne konalo a s ohfadom na fakticky a pravny stav,
v ramci plnenia vSeobecnej prevencnej povinnosti, sa pisomnym podnetom obratilo na
1/prisludsny stavebny urad, aby konal aj ked je vlastnik PTV neznamy, ako aj na
2/prisludné oddelenie policajného zboru. Sufasne dotknuté miesta samo aj
opaskovalo.

S ohladom na vysSie uvedené skutocnosti bolo na zaklade navrhu aparatu druzstva
predstavenstvom druzstva schvalené uzatvorenie Zmluvy o poskytnuti pravnej
pomoci vo veci ,vlastnictva PTV Jungmannova — Vlastenecké namestie® s vybranou
advokatskou kancelariou, ktorej predmetom bolo posudenie, €i na zaklade aktualne
dostupnych podkladov (najma vysSie uvedenych HZ) mohlo déjst k platnému prevodu
vlastnickeho prava z VHMB na druzstvo ako aj posudenie €o je PTV po pravnej stranke
v kontexte pravneho posudenia obsiahnutého v Memorande zo dna 28. 09. 2023
vypracovaneho pre mesto.

V Case ked uz prebiehali rokovania s advokatskou kancelariou t.j. v juli 2024 bolo
druzstvu doruCené podanie mesta, ktorym druzstvu ,odstupilo hodnotiacu spravu
spracovanu Zilinskou univerzitou v Ziline* vypracovani v 6/2024 (dalej len ,hodnotiaca
sprava“). Obsahom hodnotiacej spravy, je aj podfa jej nazvu, posudenie moznosti
diagnostik podla jednotlivych Specifikovanych objektov®. Ku kazdej konkrétnej ,terase®
(definovanej nazvom ulice a orientanym cislom bytovych domov prifahlych k terase)
je vynatok z katastralnej mapy, fotografie a text obsahujuci akysi popis aktualneho
stavu terasy a definovanie potreby jej opravy. V zavere su jednotlivé nedostatky ,teras”
zaradené do jednej zo skupin: 1/ Objekty, ktoré vyzaduju okamzity zasah alebo
uzavretie, 2/ Nutnost’ podrobnej diagnostiky pred sanaénymi upravami....... , 3/Miesta
kde nie je mozné vykonat podrobnejSiu diagnostiku nosnej konsStrukcie terasy
z dévodu uzavretych objektov....... , 4/ Miesta kde je mozné uskutoCnit' beznu udrzbu,
opravy, vymenu Casti.... .

Nasledne bolo diia 25.07.2024 druzZstvu na vedomie doru¢ené aj podanie mesta —
,Podnet na prijatie prisluSnych opatreni podfa Stavebného zakona ohladom
pochédznych teras®. Podnet bol adresovany stavebnému uradu a na vedomie bol
zaslany vSetkym spravcom podla mesta zainteresovanych bytovych domov.
V podnete bolo uvedené, Ze mesto je vlastnikom len jednej PTV (Jasovska 1,3).
Mesto podnetom vyzvalo stavebny urad, aby v pripade ostatnych PTV — ,teras” konalo
v zmysle prislusnych ustanoveni Stavebného zakona. Hlavné mesto tymto podanim
v podstate vyzvalo prislusny stavebny urad na nariadenie uskuto€nenia nevyhnutnych
uprav na stavbe, ktoré je vlastnik povinny vykonat na svoje naklady (§ 87 ods. 1
Stavebného zéakona) resp. na nariadenie neodkladnych zabezpe€ovacich prac
vlastnikovi stavby (§ 94 ods. 1 Stavebného zakona), opat na naklady vlastnika stavby.

Posudenie otazky vlastnictva ponechalo na stavebny urad (ako posudenie
predbeznej otazky podla § 40 Spravneho poriadku), pricom vSak v podani su€asne
vyslovne uviedlo, Ze ,terasy predstavuju sucasti prisluSnych bytovych domov, a ich
vlastnikom su preto ti, ktorym patri hlavna stavba (vlastnici bytovych a nebytovych
priestorov v prisluSnych bytovych domoch)®.

O oboch tychto podaniach — ich obsahu (v pripade hodnotiacej spravy s prislusnou
Cast'ou vztahujucou sa na ten ktory bytovy dom) boli vlastnici spravovanych domov



resp. objektov s nebytovymi priestormi, ktorych sa to tykalo informovani vyveskami ako
aj na schédzach vlastnikov v priebehu jesene 2024.

Druzstvo zacCiatkom decembra 2024 obdrzalo od advokatskej kancelarie
vypracovanu pravnu analyzu, ktora bola odprezentovana zastupcami advokatskej
kancelarie na decembrovom rokovani predstavenstva spolu s navrhmi pravnych
krokov na zabezpecCenie ochrany prav a opravnenych zaujmov druzstva.

Na zaklade a v zmysle zaverov vypracovanej pravnej analyzy ,nie je dany spésobily
pravny titul preukazujuci nadobudnutie vlastnickeho prava k PTV Bytovym
druzstvom Petrzalka. Hospodarske zmluvy, ktorych originaly boli v roku 2023
dohl'adané hlavhym mestom, vzhl'adom na v pravnej analyze konkrétne uvedené
dévody, nie su spésobilym pravnym titulom na nadobudnutie vlastnickeho
prava k PTV Bytovym druzstvom Petrzalka“.

Pravna analyza sa tiez venovala pravnemu posudeniu PTV v kontexte zaverov
Memoranda, pri€om advokati dospeli k zaveru, ze ,,PTV je pravne samostatnou
vecou, ktora nie je sucastou bytového domu ani jeho prislusenstvom ¢i
pristavbou k bytovéemu domu*. SuCastou a podkladom pravnej analyzy
vypracovanej pre druzstvo v tejto Casti bol aj znalecky posudok vypracovany znalcom
v odbore stavebnictvo (Ing. Ondrej Sova), ktory posudzoval PTV po stavebno-
technickej stranke.

Zo zaverov pravnej analyzy, ktori ma aktualne druzstvo k dispozicii (konkrétne
pre PTV Jungmannova — Vlastenecké namestie) mozno konstatovat’, ze PTV ako
samostatna vec nie je vo vlastnictve druzstva, ale ani vo vlastnictve vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov z bytovych domov nachadzajucich sa pri tychto
PTV (plati pre PTV, ktoré netvoria strechu garazi ani nebytovych priestorov - VOV) .

Toto pravne posudenie plne koreSponduje s druzstvom prezentovanymi zavermi
uvedenymi v réznych skorSich pisomnych stanoviskach druzstva, ktorymi reagovalo
na rézne skorSie podania stavebného uradu, mestskej Casti ako aj mesta vo veci PTV.

Dna 17. 12. 2024 bolo prislusnému stavebnému uradu zaslané stanovisko, ktorym
druzstvo v zmysle zaverov pravnej analyzy reagovalo predovSetkym na vySSie
uvedené podanie mesta adresované ako podnet stavebnému uradu, ale aj dalSie
skorSie dokumenty (napr. vy$Sie uvedené memorandum, hodnotiaca sprava a dalSie
dokumenty a podania zo skorSich rokov), ktorymi mesto navodzuje zdanie, Ze otazka
vlastnictva PTV je jednoznaCne vyrieSena — vlastnikmi su v pripade vSetkych PTV
vlastnici bytovych domov k terase prifahlych, lebo tato je ich su€astou.

Druzstvo bude v dalsom obdobi postupovat v zmysle zaverov vypracovanej pravnej
analyzy a v nej navrhnutych pravnych krokov, beruc aj nadalej do uvahy vSetky
osobitosti tej ktorej PTV a jej fakticky aj pravny stav vyplyvajuci z druzstvu dostupnych
podkladov.

Ing. lldiké Z6radova
predsedniCka predstavenstva
Bytového druzstva Petrzalka



