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Ing. arch. Lucia Štasselová  
poslanec Miestneho zastupiteľstva mestskej  
časti Bratislava – Ružinov  
 
Ing. Peter Herceg  
poslanec Miestneho zastupiteľstva mestskej  
časti Bratislava – Ružinov  
 
Mierová 21 
827 05 Bratislava 

 
 

 
Vec: žiadosť o usporiadanie vlastníckych vzťahov vo veci užívania pozemkov pod 
garážou schválením dohody o užívaní nehnuteľného majetku 
 
Ako poslancov Miestneho zastupiteľstva mestskej časti Bratislava – Ružinov, zvolených za časť Pošeň, sa 
na vás obraciame s nasledovnou žiadosťou. 
 
Popis problému 

Problémom/sporom je vysporiadanie vlastníckych vzťahov a usporiadanie vzťahu vo veci užívania pozemkov 
pod garážami, medzi súkromnými vlastníkmi garáží a vlastníkom pozemkov na ktorom sú garáže postavené, 
ktorými je obec (Hl.m. SR Bratislava – Magistrát BA), a ktoré sú v správe MČ Ružinov. 
 
 

Popis situácie a histórie vývoja výstavby garáží 

Špecifikácia celkovej situácie 
Garáže sa nachádzajú v mestskej časti Ružinov-Pošeň na ulici Borodáčova/Ondrejovova. 
 
Celkový pohľad  - lokalita Ružinov-Pošeň 
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Fotografia časti objektu radových garáží : 
 

 

     
 

     

 
Pohľad na situáciu – príjazd pre ľavú stranu. 
 

Objekt garáží je v zóne ochranného pásma 
elektrorozvodného vedenia vysokého napätia.                 

Pohľad na situáciu – príjazd pre pravú stranu. 
 

Vzdialenosť bytového domu a garáží = cca 15m ! 
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Celkový pohľad na lokalitu a situáciu – výrez z katastrálnej mapy : 
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Detail na parcely  - identifikujúce vlastníctvo pozemkov pod garážami a situáciu v danej lokalite: 
 

 

 
Poznámka: Niektoré (cca 4 ?) z garáží pôvodne na pozemkoch Magistrátu Bratislavy, sú už vysporiadané 
odkúpením (pozemku pod garážou a príslušnou časťou prístupovej plochy). 
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Historicky vývoj výstavby garáži 

Garáže sú súčasťou stavby radových garáží, ktorá bola vybudovaná na dve etapy v roku 1969-1970 a daná 
do užívania na základe : 

 Rozhodnutia Odboru výstavby ONV Bratislava Ružinov o prípustnosti stavby (zn.: 
Výst.327/654/67-25 - zo dňa 06.02.1969)  – povolenie na stavbu garáže v Bratislave-Pošeň pre 
žiadateľa. 

 Rozhodnutie Odboru výstavby ONV Bratislava Ružinov (zn.: Výst. 328/4086/70/37-56 zo dňa 
16.11.1970) o prípustnosti stavby radových garáži na sídlisku Pošeň, Borodáčova ulica - I. 
Etapa, – povolenie k trvalému užívaniu stavby garáže (pre stavebníkov uvedených v zozname 
rozhodnutia). 

 Určenie evidenčného čísla Odborom výstavby ONV zo dňa 18.11.1970 pre konkrétnu garáž. 
(dostali jednotliví majitelia garáží) 

 
Garáže boli vybudované na pozemku vo vlastníctve štátu – Čsl. štátu a správe ONV Bratislava Ružinov, 
s jeho súhlasom.  
 
Vydaný súhlas na výstavbu neobsahoval žiadny záväzok pre majiteľov garáži ohľadom úhrady za 
užívanie pozemku, či akúkoľvek dohodu s vlastníkom pozemku, ktorá by takú úhradu obsahovala. 
Recipročne, vlastníci garáží znášali všetky náklady spojené s prípravou (vlastne „vytvorením“ pozemku) 
a následnou potrebnou úpravou pozemku na svojpomocné vybudovanie garáží, ako aj všetkých prác 
súvisiacich s vybudovaním potrebných príjazdových plôch a následnou údržbou týchto plôch (počas celej 
doby užívania), ako aj samotného objektu stavby. 
 
Jednotlivé garáže (stavby) sú zapísané na listoch vlastníctva (LV) ich vlastníkov v Katastri 
nehnuteľností.  
 
Vlastníci garáží platia daň z nehnuteľnosti podľa platných príslušných právnych predpisov.  
 
 
Východisková situácia pri stavbe garáží (1969): 
Poskytnutý pozemok na svojpomocnú výstavbu garáži nebol zo strany vlastníka (štátu ČSSR) na 
takýto zámer pripravený.  
V danej lokalite, na mieste zámeru stavby garáží, sa nachádzala vyhĺbená jama (bagrovisko), z ktorej sa 
čerpal štrk pre výstavbu sídliska a ostatná časť pozemku sa prudko zvažovala na úroveň nižšie položených 
záhrad pôvodných okolitých domov (okrajovej časti Mlynské luhy). 
 
Na vlastné náklady budúcich vlastníkov garáží bolo najprv nutné pripraviť („vytvoriť“) pozemok na 
výstavbu bloku samostatne stojacich, radových garáží. 
 
To zahrňovalo najmä: 

- zasypanie jamy/bagroviska (ktorá vznikla ťažbou zeminy a štrku potrebného pri výstavbe sídliska 
Ružinov) minimálne v rozmere: šírka 16m x dĺžka 50m x hĺbka 6.5m (to je objem vyše 
5 200 m3), následné jej urovnanie a spevnenie povrchu,  

- vyrovnanie spádu ostatnej časti pozemku tak,  
aby vôbec vznikol pozemok vhodný na výstavbu bloku prízemných radových garáží. 
 
Potrebné úpravy sa týkali aj vybudovania prístupových ciest a plôch ku garážam, ich spevnenie podložia 
a vybetónovanie povrchu, ktoré v plnej miere znášali stavebníci – budúci vlastníci garáží.  
Celková plocha upravovanej lokality garáží je cca 70mx35m.  
 
Tieto skutočnosti môžeme preukázať okrem svedeckých výpovedí svedkov aj písomnými zmienkami v liste 
Žiadosť o zaradenie výstavby príjazdových ciest ku garážam na Borodáčovej ul. do akcie „Z“, zo dňa 
14.11.1970 (za stavebníkov garáží p.Királ a p.Gáži),  kde sa uvádza, že „v súvislosti s výstavbou garáži 
sme zaviezli na vlastné náklady veľkú jamu, ktorá ostala po ťažbe štrku pre výstavbu bytov a ktorú 
Pozemné stavby, n.p. nezaviezli, o čom je dobre informovaný tak predseda komisie pre výstavbu ako 
aj vedúci odboru výstavby. Mimoriadne náklady nám vznikli aj pre veľký sklon terénu“, ako aj „ku 
garážam treba z obidvoch strán urobiť prípojku k ceste, čo sa v iných prípadoch zabezpečuje v rámci 
výstavby komunikácií“, a „záverom podotýkame, že vlastnými silami zabezpečíme kvalitnú realizáciu 
akcie“. 
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Historická fotodokumentácia z doby výstavby sídliska Pošeň (Bratislava – Ružinov). 
 

 

Borodáčova 

Ondrejovova 

 

http://www.ruzinovskeecho.sk/fotogaleria/fotografie-stareho-ruzinova 

 
 
Detail  (ulice Ondrejovova - Borodáčova) – lokalita, kde sú teraz postavené garáže : 
  

 
Snímok nezachytáva vyhĺbenú stavebnú jamu (za obytným domom na Ondrejovovej ul.) ale ukazuje situáciu 
na stavenisku v danej lokalite – neupravené prašné plochy. 
 
V súčasnosti sú pozemky na LV č.1201 po delimitácii zo strany štátu z roku 1991, vo vlastníctve Hl. mesta 
SR Bratislavy, zverené do správy Mestskej časti Bratislava- Ružinov.  
Parc.č.1349/2-13,15,17,19,21 boli podľa pozemkovoknižného stavu vo vlastníctve Čsl.štát - ObNV a podľa 
zákona o majetku obcí sa Hl. mesto SR Bratislava stalo vlastníkom takýchto pozemkov (aj s postavenými 
a skolaudovanými stavbami garáží). 
 
Sme presvedčení, že vlastníctvo pozemkov pod garážami, ktoré vlastníci garáží od 1969/1970 užívali do 
roku 1991 (21+ rokov) v rámci „osobného užívania pozemkov“ podľa § 198 Občianskeho zákonníka č. 
40/1964 platného do 31. 12. 1991, mali byť podľa §3 Zákona č. 138/1991 Zb. O majetku obcí, týkajúci sa 
prevodu majetku štátu na obce a podľa §872 ods. 1 zákona 509/1991 Zb. ZÁKON z 5. novembra 1991, 
ktorým sa mení, dopĺňa a upravuje Občiansky zákonník, zmenené na vlastníctvo fyzickej osoby.  
To sa ale neudialo. 
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História riešenia sporu ohľadom užívania pozemkov (záverečné obdobie od 2005) 

Po zmene pomerov v štáte a najmä delimitácii vlastníctva niektorých pozemkov zo strany štátu na obce a 
mestá, kedy pozemky užívané vlastníkmi garáží v rámci „osobného užívania pozemkov“ neboli podľa zákona 
zmenené na vlastníctvo fyzickej osoby, sa najmä od roku 1993 vlastníci garáží opakovane iniciatívne snažili 
vyvolať rokovanie s vlastníkom pozemkov (obcou), ohľadom vysporiadania vzťahov odkúpením dotknutých 
pozemkov do vlastníctva jednotlivých vlastníkov garáží. 
 
V roku 2005 však dostali vlastníci garáží návrh nájomnej zmluvy od starostu MČ Ružinov Ing. Kuboviča 
(napr. Nájomná zmluva č. 9763/2005, Nájomná zmluva č. 3702/2005, ...) a následne aj v roku 2007 dostali 
vlastníci garáží návrh nájomnej zmluvy od starostu Ing. Drozda (napr. Nájomná zmluva č. 3668/2007, 
Nájomná zmluva č.1923/2007, ...). 
 
K dohode nedošlo, nakoľko vlastníci garáži mali k nájomnej zmluve pripomienky, ktoré Miestny úrad Ružinov 
neakceptoval. Pripomienky sa vtedy netýkali ceny nájmu (za užívanie pozemku) ale navrhovaných 
záväzkov/povinností a nevyváženého, až diskriminačného postavenia nájomcov uvedených v texte návrhu 
zmluvy. V priebehu roku 2006 listom a tiež aj osobne, niektorí majitelia garáži (p.Kardhordó, p.Kaliský, 
p.Košková) v zastúpení ostatných vlastníkov garáží predkladali návrhy na zmenu určitých článkov „nájomnej 
zmluvy“, s ktorými mestská časť písomne nesúhlasila a trvala na pôvodnom znení návrhu nájomnej 
zmluvy. 
 
Na základe ďalšej iterácie snahy na vysporiadania-odpredanie pozemkov pod garážami, iniciovanej zo 
strany vlastníkov garáží Žiadosťou o kúpu pozemku pod stavbou – garáž, zo dňa 21.06.2010, sme boli 
04.2014 vyzvaní z Miestneho úradu mestskej časti Bratislava-Ružinov, na podpis predloženej Zmluvy 
o finančnej odplate za užívanie nehnuteľnosti (verzia z 04/2014) – ako podmienky pre následný odpredaj 
pozemkov. Tieto sme, aj v súčinnosti spolu s ďalšími nespokojnými vlastníkmi garáží písomne rozporovali 
ohľadom výšky požadovanej opätovne navýšenej sumy, ktorú  sme považovali za neprimeranú. 
 
Podmienky predloženej zmluvy vychádzali z nasledovného : 
Poslanci Miestneho zastupiteľstva MČ Ružinov Uznesením č.553/XL/2010 zo dňa 26.10.2010 schválili 
uzatváranie nájomných zmlúv a nájom k nehnuteľnostiam – pozemkom v k.ú. Ružinov, Nivy a Trnávka, ako 
prípady osobitného zreteľa v súlade s § 9a ods.9 písm. c) zákona SNR č.138/1991 Zb.z. o majetku obcí. 
minimálne za nájomné schválené podľa znaleckého posudku (pre celý Ružinov v cene 8.80 EUR/m2/ročne). 
 
Podkladom na stanovenie výšky nájmu bol znalecký posudok vypracovaný súdnym znalcom Ing. Evou 
Hulalovou (zadávateľ: M.Ú. Ružinov) na odhad hodnoty nehnuteľnosti parcelné číslo 97/8, 97/14, 97/15, 
k.ú. Ružinov, Mierová-Kladnianska ulica, obec Bratislava-m.č. Ružinov, okres Bratislava II. 
Tento znalecký posudok sa však týkal úplne iných parciel, ako sú predmetné parcely č. 1349/2-21 (na 
Borodáčovej ul., k.ú. Ružinov, obec Bratislava-m.č. Ružinov, okres Bratislava II), na ktorých sa nachádzajú 
stavby-garáže. 
 
Ako vlastníci garáží (Fehér, Kusyn, Čermák, Kardhordó, Kováčik, ...) sme v nasledujúcom období opakovane 
prejavovali záujem o rokovanie a o dosiahnutie kompromisu ohľadom predloženej dohody na cene za 
užívanie pozemku pod garážou, ktorou navrhovateľ podmieňoval následné možné vysporiadanie vzťahov 
formou odpredaja pozemku jednotlivým vlastníkom garáží. 
 
Ako dlhoroční občania tohto mesta (mestskej časti Ružinov), sme očakávali ústretovejší prístup a najmä 
cenovo prijateľnejší návrh zo strany vlastníka pozemku, najmä keď ani za vyše 45 rokov nebolo usporiadané 
vlastníctvo pozemkov pod garážami s vlastníkmi predmetných garáží, aj napriek ich mnohoročnej 
opakovanej snahe.  
 
Všetky pokusy, návrhy a argumenty vlastník pozemkov (v zastúpení M.Ú. Ružinov) v žiadnej miere 
nezohľadnil a ani nebol ochotný pristúpiť k akémukoľvek kompromisu (ohľadom rozporovanej 
požadovanej a navyšovanej ceny).  
 
Dotknutý pozemok pod garážami, ktorý je vo vlastníctve Hl. mesta SR Bratislavy, bol zo strany vlastníkov 
garáží opakovane, niekoľko krát, žiadaný o prevod-odkúpenie. Za takmer celé obdobie existencie garáží (od 
roku 1970 teda cca  47 rokov), napriek viacerým prísľubom zo strany vlastníka nehnuteľnosti (pozemku pod 
garážami), neboli až do 11/2017 žiadne z prísľubov (dokonca aj až v štádiu rozhodnutí vlastníka pozemku o 
schválení odpredajov pozemkov na mestskom zastupiteľstve Bratislavy) o doriešení vlastníckych vzťahov a 
odpredaji pozemku vlastníkom garáží, zrealizované. Aj napriek súhlasu Mestského zastupiteľstva 
Bratislavy o odpredaji pozemkov v mestskej časti Ružinov. Miestny úrad mestskej časti Bratislava-
Ružinov napríklad listom zo dňa 08.02.2007 č.j. NM/2007/3668-5/KUB potvrdil prevod pozemkov pod 
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garážami, citujem “vedenie samosprávy v operatívnej porade starostu mestskej časti rozhodlo 
uskutočniť prevod pozemkov pod garážami na Borodáčovej ulici za podmienky, že majitelia garáži 
uzavrú s mestskou časťou nájomné zmluvy o užívaní pozemku“.  
 
Aj podľa materiálu spracovaného hlavnou architektkou mesta Ing. arch. Ingrid Konrád - Kritériá nakladania 
s pozemkami HMSR pod garážami vo vlastníctve iných subjektov (08/2015), spadajú garáže v lokalite 
Borodáčova ul. do kategórie „stabilizované územia“, so situáciou „garáže ako trvalá súčasť štruktúry“ 
s vyriešeným fungovaním v území s „odporúčaním na odpredaj daných pozemkov“. 
 
Poznámka : 
Vlastníkom, ktorí vyrovnali svoje podlžnosti voči vlastníkovi pozemku, bol koncom 11/2017 predložený návrh 
na odkúpenie pozemku. Podmienkou predloženého návrhu je odkúpenie aj príslušnej časti prístupovej 
(verejne prístupnej) plochy-príjazdovej cesty (pred garážou). Podľa informácií od ostatných vlastníkov 
garáží, s ktorými som mal možnosť rozprávať, je predložená ponuka cenovo premrštená (jedna skupina 
garáží – 172,08 EUR/m2 a ďalšia skupina 150,57 EUR/m2 – pritom nie je jasné, prečo sú dve skupiny garáží 
+ rovnaká cena je stanovená na pozemok pod stavbou-garážou a aj na prístupové plochy)  
a z celkového počtu 22 dotknutých vlastníkov garáží uvažujú o odkúpení cca 3-4 (aj títo však chcú, podľa ich 
vyjadrenia, ešte vyvolať rokovanie ohľadom výšky požadovanej ceny a majú výhrady ohľadom podmienky 
zakúpenia aj prístupovej (inak verejne prístupnej) plochy). 
 
Pre vlastníkov garáží je tiež „potešujúce“, že obec celé roky naťahovala čas s odpredajom pozemkov do 
doby, kedy štandardná komerčná cena sa vyšplhala do súčasných závratných výšok oproti stavu z roku 
1991-1993 (prípadne obdobia do roku 1999). 
 
 
 

Primeranosť ceny za užívanie pozemku 

Obec, ako vlastník delimitovaného pozemku pod garážami, do roku 2001 v zmysle dohody a 
pôvodných podmienok od výstavby garáží nevyžadoval žiadnu finančnú úhradu.  
 
Neskôr (od 2002) začal požadovať finančnú úhradu za užívanie nasledovne : 
 

obdobie Cena za m2/ročne 
v SK 

Cena za m2/ročne 
v € 

Cena spolu za 
garáž (18 m2) 
ročne v SK 

Cena spolu za 
garáž (18 m2) 

ročne v € 
od 1970 do 31.12.2001  
(41 rokov) 

nebola 
požadovaná 
žiadna úhrada 

nebola 
požadovaná 
žiadna úhrada 

nebola 
požadovaná 
žiadna úhrada 

nebola 
požadovaná 
žiadna úhrada 

od 01.01.2002 do 
31.12.2004 

5 SK/m2/ročne 0.17 €/m2/ročne 90 SK/ročne 3 €/ročne 

od 01.01.2005 do 
31.12.2008 

100 SK/m2/ročne 3.32 €/m2/ročne 1 800 SK/ročne 60 €/ročne 

od 2011 265 SK/m2/ročne 8.80 €/m2/ročne 4 882 SK/ročne 158.40 €/ročne 
 
 
Aktuálne navrhnutá a požadovaná cena za užívanie nehnuteľnosti-pozemku zo strany vlastníka 
pozemku je neprimeraná a nezohľadňuje pôvodnú dohodu z doby výstavby, situáciu v lokalite 
a najmä ani okolnosti-históriu s predmetnou nehnuteľnosťou (a náklady ktoré museli stavebníci 
vynaložiť pre prípravu pozemku ako nevyhnutnosť pred výstavbou samotných garáží).  
 
Hl. mesto Bratislava (vlastník pozemkov, predtým Čsl. štát) od vybudovania garáží svojpomocným 
spôsobom vlastníkmi garáží, doteraz (vyše 49 rokov !) neinvestovalo žiadne financie na opravu, úpravu, či 
údržbu okolia a prístupových (verejných/verejne prístupných) plôch-ciest ku garážam (garáže sa nachádzajú 
na vybočení, na konci slepej ulice) a všetky nevyhnutné údržbové zásahy počas existencie garáží boli 
realizované svojpomocne a výlučne iba na náklady vlastníkov garáží. 
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Znalecký posudok č.133/2017 
Pre potreby riešenia nášho sporu, sme zadali vypracovanie znaleckého posudku - Znalecký posudok 
č.133/2017 zo dňa 14.8.2017, ktorý vypracoval Ing. Pavel Encinger – znalec z odboru stavebníctvo, na 
konkrétne pozemky na ulici Borodáčova, par. č. 1349/5,7,13,15,17,19 a 21 (teda 7 nespokojných vlastníkov 
garáží). 
 
Znalecký posudok pri stanovení všeobecnej ceny nehnuteľnosti v primeranej miere, relevantne a dôsledne 
zohľadňuje aktuálnu situáciu a reálne špecifiká skupiny nehnuteľností (stavby radových garáží), jej 
polohy a priestorových súvislostí/obmedzení a faktorov, ako sú: 

- objekt garáži (ako celok) sa nachádza v ochrannom pásme vedenia vysokého napätia 
elektrorozvodnej siete, ktoré  prináša vlastníkovi pozemku, či objektov v blízkosti, značné 
obmedzenia, bráni vlastníkovi pozemku výstavbu stavebných bytových objektov,  povoľuje 
výstavbu len nebytových objektov do výšky jedného  poschodia,  zamedzuje napojenie na 
vodovodnú sieť a používanie vody (obmedzenie zo strany správcu elektrorozvodnej siete 
(dnes ZSE) je platné pre celý objekt garáží !). 

- vecné bremeno (napr. právo prechodu alebo prejazdu, ochranné pásmo a pod.) – povinnosť 
udržiavať prístupnosť príjazdových plôch k trase elektrorozvodného vedenia. 

- blízkosť okolitých bytových poschodových objektov na ulici Borodačova a Ondrejovova (z 
toho vyplývajú priestorové obmedzenia na iné, ako je súčasné využitie danej lokality). 

- objekt garáží sa nachádza v „stabilizovanom“ území, kde iné využitie ako súčasné, či iná 
výstavba, je pre obmedzujúce faktory (rozlohou malý pozemok, ochranné pásmo, blízkosť 
bytových domov, priľahlé nehnuteľnosti v súkromnom vlastníctve a pod. ), nie je možné. 

- rušivý hluk z cestnej (diaľničný obchvat Bratislavy - estakáda), leteckej (náletová zóna 
Bratislavského letiska) alebo železničnej dopravy (železničná trať smer Šamorín a smer Slovnaft) 
v obytných oblastiach, 

- pôvodná svahovitosť terénu, hladina podzemnej vody, únosnosť základovej pôdy, 
- počíta s primeranou dobou návratnosti na 30 rokov, 
- dopravná dostupnosť pozemkov (a garáží) je možná jedinou prístupovou trasou (je tam reálne 

riziko zablokovania prístupovej cesty kamiónom a pod., čo sa aj reálne stáva). 
 
Tieto negatívne dopady na pozemok spôsobujú reálne zníženie atraktívnosti a hodnoty pozemku (v okrajovej 
lokalite s pomerne zlým a rizikovým prístupom), neumožňujú a limitujú  jeho účelné využitie tak, ako je to 
v iných lokalitách Ružinova a teda majú zásadný vplyv na korektné určenie hodnoty pozemku. 
 
Znalecký posudok č.133/2017 stanovil cenu na 4.786 EUR/m2/ročne.  
 
Tento znalecký posudok bol teraz aktualizovaný (k termínu spracovania 20.11.2019) a rozšírený (o 
pokrývané časové obdobia spätne) vyhotovením znaleckého posudku č. 149/2019 zo dňa 
20.11.2019, vypracovaný Ing. Pavlom Encingerom – znalcom z odboru stavebníctvo, ktorý bol vypracovaný 
na konkrétne pozemky na ulici Borodáčova, parc.č. 1349/5, parc.č. 1349/7, parc.č. 1349/13, parc.č. 1349/15, 
parc.č. 1349/17, parc.č. 1349/19, parc.č. 1349/21, zohľadňujúci reálne špecifiká skupiny nehnuteľností 
(stavby radových garáží), jej polohy a priestorových súvislostí/obmedzení a faktorov, zahrňujúci aj obdobie 
od 1.1.2014 do 31.12.2018. 
 

Iné skutočnosti pre zohľadnenie ceny za užívanie pozemku 

Garáže sú využívané na nekomerčné účely (s jej využívaním sú spojené len finančné náklady, týkajúce sa 
okrem údržby samotnej stavby aj údržby a úpravy okolia a prístupových plôch, ktoré sú vo vlastníctve Hl.m. 
SR Bratislavy a cez ktoré je umožnený prejazd áut vlastníkov garáží v zadnej časti objektu garáží).  
 
Parkovaním auta v garáži, vlastník garáže nezaberá parkovacie miesto na verejnej komunikácii, či 
parkovisku, čím významne prispieva k nezhoršovaniu možností parkovania na sídlisku pre ostatných, ktorí 
garáž nevlastnia. A to v lokalite, kde za posledný vyše 35 rokov nepribudlo žiadne nové parkovacie 
miesto (skôr ubudli, napríklad dve veľké parkovacie plochy pri Gagarinovej ul., kde sú dnes súkromné 
administratívne budovy a predajňa Lidl) a teda situácia s možnosťou parkovania sa v tejto lokalite celé roky 
len zhoršuje.  
V situácii, kedy reálne zlepšenie možností parkovania (rozšírenie počtu parkovacích miest) v danej lokalite je 
v nedohľadne (aj reálne priestorové možnosti sú dnes už veľmi obmedzené), je požadovaná cena za 
prenájom užívania pozemku pod garážou zo strany Hl.m. SR Bratislavy neprimeraná (čo sme preukázali aj 
predloženým znaleckým posudkom z roku 2015 a 2017, ako aj aktualizovaným znaleckým posudkom z roku 
2019). 
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Neprimeranosť ceny vidíme aj v tom, že daň z nehnuteľnosti v roku 2016 za garáž (18m2) bola vyrubená v 
cene 27 EUR/ročne. V porovnaní s cenou za užívanie nehnuteľnosti (pozemku pod garážou), ktorú stanovil 
a požaduje vlastník pozemku v návrhu zmluvy, na 158.40 EUR/ročne (356.40 EUR za obdobie 27 
mesiacov), je to 15 násobné (!) navýšenie ceny v porovnaní s daňou za nehnuteľnosť v rovnakej výmere 
(18m2) ročne.  
Takéto navýšenie ceny, pri nekomerčnom využívaní nehnuteľnosti, považujeme za značne neprimerané.  
 
Neprimeranosť požadovanej ceny je možné dokumentovať aj podľa predkladaných zmlúv o finančnej odplate 
za užívanie nehnuteľnosti z roku 2005 a 2007, kde vlastník pozemku jednostranne (bez dohody) zvyšoval 
cenu užívania za obdobie : 

 od 01.01.2004 do 31.12.2006 oproti predchádzajúcemu obdobiu 20 násobne a 
 v porovnaní k požadovanej cene v roku 2014, dokonca 53 násobne. 

 
Predmetná kauza (v danej lokalite) sa týka až 23 majiteľov garáži. Viacerí z nich návrh Zmluvy o finančnej 
odplate za užívanie nehnuteľnosti podpísali a požadovanú cenu uhradili (prípadne len uhradili sumu, bez 
podpisu zmluvy) v nádeji a očakávaní, že dôjde k urýchlenému odpredaju pozemkov, ako to bolo 
podmieňované zo strany M.Ú. Ružinov. To sa však neuskutočnilo až do 11/2017, kedy prišiel prvý krát 
konkrétny návrh na odpredaj v cene cca 7 200,- EUR (za plochu pod garážou a príslušnej časti 
príjazdovej plochy), ktorý však žiadny z vlastníkov neakceptoval (ako neprimeraný a premrštený). 
 
V súčasnosti bol vlastníkom garáží predložený návrh na odpredaj pozemku pod garážou a priľahlou 
prístupovou plochou v cene spolu cca 5 400,- EUR. 
 
 
V tejto súvislosti si vás, ako poslanca MČ Ružinov, dovoľujeme požiadať 
o iniciovanie riešenia sporu nasledovne : 
 

 predložením návrhu uznesenia miestneho zastupiteľstva Mestskej časti Ružinov ohľadom 
stanovenia primeranej výšky ceny pozemkov na odpredaj, ako prípadu hodného osobitého 
zreteľa. 

 predložením návrhu uznesenia miestneho zastupiteľstva Mestskej časti Ružinov ohľadom 
stanovenia primeranej výšky ceny poplatku za užívanie pozemkov, ako prípadu hodného 
osobitého zreteľa. 

 
 
 

Návrh ceny a podmienok za odpredaj pozemku 

Na základe spracovaného znaleckého posudku 
 
[Znalecký posudok č. 149/2019 zo dňa 20.11.2019, vypracovaný Ing. Pavlom Encingerom – znalcom z 

odboru stavebníctvo, bol vypracovaný na konkrétne pozemky na ulici Borodáčova, parc. č.1349/5, parc. 
č.1349/7, parc. č.1349/13, parc. č.1349/15, parc. č.1349/17, parc. č.1349/19, parc. č.1349/21, 
zohľadňujúce reálne špecifiká skupiny nehnuteľností (stavby radových garáží), jej polohy a priestorových 
súvislostí/obmedzení a faktorov],  
 
ako prípad osobitného zreteľa v súlade s § 9a ods.9 písm. c) zákona SNR č.138/1991 Zb.z. o majetku 
obcí, upraveného na prijateľnú kompromisnú cenu, vo výške 1 500,- EUR (za garáž s plochou 18/19 m2 

+ prístupová plocha).  
 
 
 

Návrh ceny a podmienok za užívanie pozemku 

Na základe spracovaného znaleckého posudku 
 
[Znalecký posudok č. 149/2019 zo dňa 20.11.2019, vypracovaný Ing. Pavlom Encingerom – znalcom z 

odboru stavebníctvo, bol vypracovaný na konkrétne pozemky na ulici Borodáčova, parc. č.1349/5, parc. 
č.1349/7, parc. č.1349/13, parc. č.1349/15, parc. č.1349/17, parc. č.1349/19, parc. č.1349/21, 
zohľadňujúce reálne špecifiká skupiny nehnuteľností (stavby radových garáží), jej polohy a priestorových 
súvislostí/obmedzení a faktorov],  
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ako prípad osobitného zreteľa v súlade s § 9a ods.9 písm. c) zákona SNR č.138/1991 Zb.z. o majetku 
obcí, upraveného na prijateľnú kompromisnú cenu, vo výške 4,00- EUR/m2/ročne (to je 72 EUR (2 169 SK) 
ročne za garáž s plochou 18 m2) na dobu určitú (50 rokov), prípadne do usporiadania vlastníckych vzťahov 
k užívanej nehnuteľnosti-pozemku medzi prenajímateľom/vlastníkom a nájomcom odpredajom.  
 

obdobie Cena za m2/ročne 
v SK 

Cena za m2/ročne 
v € 

Cena spolu za 
garáž (18 m2) 
ročne v SK 

Cena spolu za 
garáž (18 m2) 

ročne v € 
Podľa znaleckého 
posudku 

144 SK/m2/ročne 4.786 €/m2/ročne 2 590 SK/ročne 86 €/ročne 

Ako prípad hodný 
osobitého zreteľa 

120 SK/m2/ročne 4.00 €/m2/ročne 2 169 SK/ročne 72 €/ročne 

 
 
 

Dôvody pre prípad hodný osobitného zreteľa 

Zdôvodnenie prípadu hodného osobitného zreteľa: 

- Uvedené stavby boli postavené s povolením Čsl. Štátu a ONV Bratislava Ružinov, kolaudované 
v roku 1969/1970. 

- Výstavba bola realizovaná svojpomocne, legálne po súhlase príslušných úradov, v dobe po 
ukončení výstavby sídliska Ružinov-Pošeň.  

- Výstavba zahrňovala samotné „vytvorenie“ pozemku a jeho nevyhnutnú úpravu pre potreby 
výstavby: 

 potrebné vynútené prípravné terénne úpravy súvisiace s „vytvorením“ samotného pozemku 
tak, aby bolo vôbec možné realizovať zámer výstavby radových garáží. Po výstavbe sídliska 
Pošeň (obytných domov na Ondrejovovej a Borodáčovej ul.) aj skultúrnenie danej časti 
lokality.  
Jednalo sa najmä o značné, nevyhnutné investície, súvisiace s vytvorením a prípravou 
potrebného pozemku na výstavbu garáží a úpravu celého terénu. V tom najmä zasypanie 
jamy/bagroviska, ktorá vznikla ťažbou zeminy a štrku potrebného pri výstavbe sídliska 
Ružinov (minimálne v rozmere: šírka 16m x dĺžka 50m x hĺbka 6.5m (to je objem vyše 
5 200 m3)), následné jej povrchové urovnanie a spevnenie povrchu tak, aby bolo možné 
garáže na danom vytipovanom mieste, ako stavbu, vybudovať, 

 vyrovnanie značnej spádovitosti (cca 2m výškový rozdiel) aj ostatnej časti pozemku pre 
stavbu garáží (celková plocha upravovanej lokality garáží je cca 70m x 35m),  

 úpravu ostatného pozemku pre nevyhnutné príjazdové plochy a jej spevnenie. Vybudovanie 
betónových príjazdových plôch. 

 úpravu ostatných plôch okolia stavby garáží (najmä zatrávnením a výsadbou stromov). Tým 
došlo aj k úprave a skultúrneniu dovtedy neupravených prašných plôch v okolí bytovej 
výstavby na sídlisku Ružinov-Pošeň v dobe ukončenia jeho výstavby  
 

a to všetko na náklady stavebníkov garáží v plnom rozsahu. 
 

- Súčasný vlastník pozemkov (Magistrát Hl.m. Bratislavy) získal v roku 1991 predmetné pozemky od 
štátu bezplatne aj s už legálne postavenými stavbami (garážami) ako ťarchami na daných 
pozemkoch. 

- Od doby zahájenia užívania (1970), teda vyše 50 rokov, zabezpečovanie potrebných úprav a údržby 
okolia stavby a príjazdových plôch (udržiavanie prístupnosti a prejazdnosti verejne prístupných 
príjazdových plôch obsahujúce údržbu vybetónovaných/asfaltovaných plôch, zjazdnosť a zimnú 
údržbu, a pod., zabezpečujúcich tým plnenie podmienok vecného bremena práva dostupnosti, 
prechodu alebo prejazdu pre ZSE k elektrorozvodnej sieti vysokého napätia, či práva prejazdu 
ostatných vlastníkov garáží v zadnej časti objektu garáží) výhradne na náklady užívateľov týchto 
pozemkov (vlastníkov garáží). 

 
- Dotknuté územie je podľa územno-plánovacej dokumentácie [aj podľa záverov dokumentu 

Kritériá nakladania s pozemkami HMSR pod garážami vo vlastníctve iných subjektov (spracoval Ing. 
arch. Ingrid Konrád, hlavná architektka mesta, Ing. arch. Zuzana Krivošová, PhD. a Ing. Miroslav 
Bialko, Odd. správy nehnuteľností, 08/2015)] charakterizované ako stabilizované a vzhľadom na 
celkové vlastnícke pomery v okolí (okolité nehnuteľnosti v súkromnom vlastníctve), obmedzenia 
vyplývajúce zo zasahujúceho ochranného pásma trasy elektorozvodného vedenia vysokého napätia 
a zákonne garantovanej dostupnosti pre správcu trasy inžinierskej siete, zásadnejšie zmeny 
v území sú vylúčené. Aj preto sú tieto pozemky limitované len pre pôvodné využitie (ako je od 1969 
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do súčasnosti) a pre Hlavné mesto SR Bratislavu, sú inak nevyužiteľné. Tento stav ovplyvňuje aj 
cenu daných pozemkov. 

 
V komplexe prízemných radových garáží je situácia v usporiadaní pozemkov pod garážami 
nasledovná - 
z celkového počtu 43 garáží (tvoriace celý objekt) je: 
- 25 garáží na plne vlastnícky usporiadaných súkromných pozemkoch (aj prístupové plochy), 
- 6 garáží čiastočne na súkromných pozemkoch a čiastočne na neusporiadaných pozemkoch 

vo vlastníctve Hl.m. SR Bratislavy, 
- 12 garáží na neusporiadaných pozemkoch vo vlastníctve Hl. m. SR Bratislavy. 
 

- Dlhoročného neriešenie majetkoprávneho vysporiadania nehnuteľnosti zo strany vlastníka 
pozemku-obce. Od roku 1969 (50 rokov) a najmä po roku 1993 (26 rokov) napriek záujmu a 
opakovaného iniciovania riešenia vlastníkov garáží nedošlo k usporiadaniu vlastníckych vzťahov k 
pozemkov v stabilizovanom území, kde nie je možná iná výstavba, ich odkúpením od obce do 
vlastníctva jednotlivých vlastníkov garáží. Dlhoročné prieťahy v riešení usporiadania vlastníctva 
nehnuteľností vyústili až do súdnych sporov Miestnej časti Ružinov voči občanom 
(vlastníkom garáží) vo veci podmienok užívania nehnuteľností. 

 
 
V Bratislave dňa 14.6.2020 
 
 
 
 
 
 

Ing. Fehér Igor  PharmDr. Kusynová Janka  Ing. Kusyn Milan 
Borodáčova 13 
821 03 Bratislava 

 Borodáčova 6 
821 03 Bratislava 

 Borodáčova 6 
821 03 Bratislava 

 
 

Príloha: 
- 1x Znalecký posudok č.149/2019 zo dňa 20.11.2019, vypracovaný Ing. Pavlom Encingerom – 

znalcom z odboru stavebníctvo. 
- 1x Stanovisko Združenia občanov miest a obcí Slovenska (ZOMOS) k prenájmom a predajom z 

titulu „hodného osobitného zreteľa“, zo dňa 29.1.2018. 
- 1x Prehlásenie vlastníkov garáží na Borodáčovej ul. zo dňa 11.1.2020 s podpismi ku dňu 

odovzdania tejto žiadosti. 
 
- 1x CD obsahujúce dokumenty v elektronickej forme: 

 Znalecký posudok č.149/2019 zo dňa 20.11.2019, vypracovaný Ing. Pavlom Encingerom – 
znalcom z odboru stavebníctvo (ako PDF súbor). 

 Znalecký posudok č.133/2017 zo dňa 14.8.2017, vypracovaný Ing. Pavlom Encingerom – 
znalcom z odboru stavebníctvo (ako PDF súbor). 

 Stanovisko Združenia občanov miest a obcí Slovenska (ZOMOS) k prenájmom a 
predajom z titulu „hodného osobitného zreteľa“, zo dňa 29.1.2018 (ako PDF súbor). 
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