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Navrh uznesenia

UZNESENIE ¢...... 12023
zo dna 22. 09. 2023

Zastupitel'stvo Bratislavského samospravneho kraja po prerokovani materialu

A schvaluje

urovnanie pravnych vztahov vyplyvajucich z kupnej zmluvy uzatvorenej dna 19. 12. 2016 medzi
Bratislavskym samospravnym krajom, ako predavajucim a Mestom Pezinok, ako kupujucim, a to
tak, Ze Mesto Pezinok so sidlom Radni¢né namestie 7, 902 14 Pezinok, ICO: 00305022 je
nadalej vyluénym vlastnikom nehnutelnosti nachadzajucich sa v katastralnom uzemi Mesta
Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok, vedenych na LV &. 4234

- stavba s. €. 735, postavena na parcele ¢. 107, popis stavby: muzeum
- pozemok reg. C-KN, parcelné d&islo: 107, vo vymere 252 m?, zastavané plochy
a nadvoria

z dévodu hodného osobitného zretela, ktorym je utvaranie podmienok na tvorbu, prezentaciu a
rozvoj kulturnych hodnét a kulturnych aktivit a starostlivost o ochranu pamiatkového fondu podla
§ 4 ods. 1 pism. |) zakona €. 302/2001 Z. z. o samosprave vysSich Uzemnych celkov (zakon
o0 samospravnych krajoch) v zneni neskorSich predpisov, ato v nadvaznosti na Uznesenia
Zastupitel'stva Bratislavského samospravneho kraja €. 79/2016 zo dna 09. 09. 2016 a¢&.
400/2021 zo dria 10. 09. 2021

s podmienkami:

a) Mesto Pezinok sa zavazuje investovat do predmetnych nehnutelnosti finanéné
prostriedky tak, aby v celkova suma investicie v ¢asom horizonte k 30. 06. 2024 odo
dia nadobudnutia vlastnickeho prava k predmetnym nehnutefnostiam, t.j. od 07. 03.
2017 suhrnne dosiahla vysku minimalne 200 000,- €;

b) pre pripad nedodrzania zavazku investicie podfa bodu a) je Mesto Pezinok povinné
uhradit’ Bratislavskému samospravnemu kraju zmluvnu pokutu vo vyske 0,05 % zo sumy
200 000,- € za kazdy defi omeskania;

c) zachovanie uc€elovosti vyuzitia kupujucim nadobudnutych nehnutelnosti, t.j. prevadzané
nehnutelnosti dalej vyuzivat ako expoziciu o Zivote a diele Jana Kupeckého po dobu
minimalne 20 rokov odo dfia nadobudnutia vlastnickeho prava.

Buklada

riaditelke Uradu Bratislavského samospravneho kraja zabezpedit pripravu spracovania
a podpis prisludnych dokumentov smerujucich k urovnaniu v zmysle €asti A tohto uznesenia
medzi Bratislavskym samospravnym krajom a Mestom Pezinok, Radni¢né namestie 7, 902 14
Pezinok, ICO: 00305022

Termin: 31. 12. 2023



Déovodova sprava

Zastupitelstvo Bratislavského samospravneho kraja uznesenim €. 79/2016 zo dria 09. 09.
2016 schvalilo ako pripad hodny osobitného zretela predaj nehnutelnosti na Kupeckého ulici €.
39 v Pezinku - stavbu a pozemok tvoriace narodnu kultirnu pamiatku ,paméatny dom Jana
Kupeckého* Mestu Pezinok za symbolicki kipnu cenu vo vyske 1,- €, s podmienkami, ako
vyplyvaju z predmetného uznesenia. Material bol pripraveny na zaklade opakovanej Ziadosti
mesta Pezinok. Mesto Pezinok poZiadalo Bratislavsky samospravny kraj ziadostou doruc¢enou
mu dna 14. 09. 2015 a opakovanou ziadostou doru€enou mu dna 23. 03. 2016
0 majetkovopravne vysporiadanie nehnutefnosti: pamatny dom J. Kupeckého spolu
s pozemkom vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja v kat. uzemi Pezinok — prevod
nehnutelnosti uvedenych vysSie do vlastnictva mesta Pezinok. Uvedené nehnutelnosti sa
nachadzaju na Kupeckého ul. €. 39 v Pezinku. Mesto Pezinok svoju ziadost o prevod vlastnictva
odovodnuje zaujmom dom rekonstruovat’ a navratit mu povodnu funkciu — expoziciu o Zivote a
diele Jana Kupeckého.

Kuapna zmluva (KZ) na predaj nehnutelnosti — pozemok + stavba tvoriace NKP ,Kupeckého
dom* bola uzatvorena dina 19. 12. 2016, zverejnena 20. 12. 2016 a ucéinna od 21. 12. 2016.
Vklad vlastnickeho prava z Bratislavského samospravneho kraja ako predavajiceho na Mesto
Pezinok, ako kupujuceho bol povoleny rozhodnutim OU Pezinok, kat. odboru &. V -110/2017
zo dnia 07. 03. 2017, doruCenym predavajucemu dna 23. 3. 2017. Datum 07. 03. 2017 je teda
diriom nadobudnutia vlastnickeho prava mesta Pezinok k prevadzanym nehnutelnostiam.

Ako vyplyva zo zmluvnych podmienok, podla €l. V. ods. 4 KZ: Kupujuci sa zavazuje investovat
do predmetnych nehnutelnosti finanéné prostriedky v celkovej vySke minimalne 200 000,- €
v ¢asom horizonte do 5 rokov odo dria nadobudnutia vlastnickeho prava nasledovne:

1. nevyhnutné stavebné uUpravy potrebné na uvedenie priestorov do uzivaniaschopného
stavu na dohodnuty uc€el (minimalne oprava a rekonstrukcia stredného plasta) je povinny
vykonat do 1 roka odo dria nadobudnutia vlastnickeho prava,

2. do 3 rokov od nadobudnutia vlastnickeho prava je povinny preinvestovat minimalne %
celkovej sumy, t.j. finanéné prostriedky vo vyske minimalne 100 000,- €;
3. do 5 rokov preinvestovat’ finanéné prostriedky v celkovej vyske 200 000 €.

Urad Bratislavského samospravneho kraja si vyziadal vyjadrenie Mesta Pezinok ohladom stavu
plnenia zmluvnych podmienok KZ a vykonal aj vonkajSiu obhliadku objektu na tvari miesta. Ako
vyplyva z vyjadrenia Ing. Jana Zachenského, veduceho odd. vystavby a Zivotného prostredia
Mestského uradu Pezinok, zaslaného e-mailom dna 30. 09. 2020, kupujuci k dneSnému dnu
preinvestoval do ,Kupeckého domu“ Ciastku v sume 80 000 € (na realizaciu stavebno-
historického prieskumu, obnovu strechy, Casti elektroinstalacie, odstranenie omietok). Na
zaklade vonkajSej obhliadky objektu vykonanej Oddelenim investi¢nych &innosti Uradu
Bratislavského samospravneho kraja bolo zistené, Ze na objekte je zrekonstruovana strecha,
klampiarske vyrobky, bleskozvod, vymenené drevené okna a vstupné dvere. V zmysle
uvedeneého konstatujeme, Ze kupujuci splnil podmienku uvedenu v bode €. 1.

Ako dalej vyplyva z vyjadrenia Mesta Pezinok, ,V roku 2020 bola v rozpocte Mesta urCena
Ciastka 130 tis. € na dokoncenie rekonstrukcie objektu J. Kupeckého. Nakolko vyvoj v tomto
roku — rozpoctové provizérium do 30.3.2020, neplanované vydavky z dbévodu Covid19,
predpokladané vypadky v prijmovej Casti rozpoctu, nam neumoznili zarucit’ vydavkovu stranku
rozpoctu v plnom rozsahu, pokraCovanie rekonstrukcie v tomto roku sa neuskutoéni. Financné
prostriedky vo vysSke 130 tis. € su zahrnuté v navrhu rozpoctu pre rok 2021. Po schvaleni
rozpoCtu v MsZ bude zahajené verejné obstaravanie na vyber zhotovitefa stavebnych prac a
nasledne dokon&enie obnovy pamiatky v roku 2021.“ V zmysle uvedeného konstatujeme, ze
kupujuci nesplinil podmienku uvedenu v bode €. 2.



Porusenie zavazku investovat’ do nehnutel'nosti finanéné prostriedky v rozsahu, ¢ase a
spésobom podrla €l. V. ods. 4 KZ ma charakter rozvazovacej podmienky platnosti zmluvy,
rovhako tak uvedené vyplyva aj z uznesenia Zastupitel'stva Bratislavského
samospravneho kraja ¢. 79/2016. Uvedené ma za nasledok, ze marnym uplynutim 3 rokov
odo dna nadobudnutia vlastnickeho prava mesta Pezinok k prevadzanym
nehnutelnostiam, t.j. diiom 07. 03. 2020 KZ stratila platnost’. V zmysle platnych pravnych
predpisov pravneho poriadku SR by v takom pripade si zmluvné strany mali vratit’ vzajomné
poskytnuté plnenia — Comu by zodpovedal spatny prevod vlastnickeho prava k predmetu kupy
z kupujuceho na predavajuceho na jednej strane, a zaroven vratenie vynaloZenych investicii
preukazatefne vynalozenych kupujucim do prevadzanych nehnutelnosti titulom bezddévodného
obohatenia na strane druhej.

O uvedenom predseda Bratislavského samospravneho kraja pisomne informoval listom
primatora Mesta Pezinok, s tym, ze Bratislavsky samospravny kraj, ako predavajuci ma aj
nadalej zaujem pokraCovat v uvedenom projekte a teda aj zaujem pokracovat' v riadnom plneni
KZ avyzval Mesto Pezinok o oficialne stanovisko, Ci existuje rovnaka véla na strane Mesta
Pezinok. Mesto Pezinok reagovalo pisomne listom, v ktorom primator mesta Pezinok uviedol,
Ze ma zaujem pokracovat’ v tomto projekte, spolu so Ziadostou o Upravu niektorych zmluvnych
podmienok, pricom bolo navrhované prehodnotenie:
1. dprava Casového horizontu 5 rokov odo dna nadobudnutia vlastnickeho prava
k nehnutelnostiam, pogas ktorych sa mesto zaviazalo investovat do predmetnych
nehnutelnosti finanéné prostriedky vo vyske minimalne 200 000,- € - prediZenie na 10
rokov,
2. vySky investicie (s ciefom znizenia sumy),
3. Ucelu vyuzitia predmetnych nehnutelnosti — navrhované bolo dopinenie aj inych foriem
vyuzitia, napr. ako ateliér pre umelcov (socharov, maliarov...) a iné aktivity spojené
s prezentovanim umeleckych diel.
Na zaklade dalSej komunikacie medzi zmluvnymi stranami bola informacia o aktualnom stave
projektu predaja NKP ,rodny/pamatny dom J. Kupeckého v Pezinku“ zaradena ako bod na
prerokovanie Komisie kultury Zastupitelstva Bratislavského samospravneho kraja. Na zaklade
uznesenia zo dna 04. 06. 2021 predseda Bratislavského samospravneho kraja oznamil
primatorovi Mesta Pezinok, ze Komisia kultury Zastupitelstva Bratislavského samospravneho
kraja:
1. trva na zavazku kupujuceho investovat do predmetnych nehnutelnosti finanéné
prostriedky v celkovej vyske 200 000,- €,
2. suhlasi s predlzenim Casového horizontu investicie v uvedenom rozsahu v termine do
31. 12. 2023,
3. pozaduje zachovat uc€elovost vyuZitia kupujucim nadobudnutych nehnutelnosti, t.j.
prevadzané nehnutelnosti dalej vyuzivat ako expoziciu o Zivote a diele Jana Kupeckého po
dobu minimalne 20 rokov odo dra nadobudnutia vlastnickeho prava.

Po oboznameni primatora Mesta Pezinok s predmetnym uznesenim Komisie kultary
Zastupitel'stva Bratislavského samospravneho kraja a pisomne vyjadreného suhlasného
stanoviska Mesta Pezinok k navrhovanej uprave podmienok, bolo Zastupitelstvom
Bratislavského samospravneho kraja schvalené Uznesenie &. 400/2021 zo dna 10. 09. 2021 -
Navrh na schvalenie zmeny Uznesenia Zastupitelstva Bratislavského samospravneho kraja €.
79/2016 zo dna 09. 09. 2016 na urCenie prebyto€ného majetku a schvalenie predaja
nehnutelnosti na Kupeckého ulici ¢. 39 v Pezinku, LV €. 2211, katastralne uzemie Pezinok,
okres Pezinok (narodna kulturna pamiatka pamatny dom Jana Kupeckého), ako pripad hodny
osobitného zretela.

Rovnako tak Mesto Pezinok uznesenim Mestského Zastupitelstva v Pezinku MsZ €. 1-213/2021
zo dna 07. 10.2021 schvalilo zmenu Uznesenia MsZ ¢. 160/2016 zo dria 06.10.2016, kde
analogickym spbésobom upravili pdvodné podmienky prevodu vlastnickeho prava
k prevadzanym nehnutelnostiam. Uvedené Uznesenia tvorili podklad k vykonaniu dalSich
potrebnych pravnych krokov, smerujucich k vyrieSeniu aktualneho pravneho stavu veci.



Zmluvnymi stranami boli identifikované dve mozné pravne rieSenia vzniknutej situacie:

1. Prvy spésob je vec riesit zaznamovym konanim cez KN. Suhlasnym vyhlasenim (alebo
inak oznaCenym dokumentom), ktory bude prilohou navrhu na zaznam, budu obe
zmluvné strany deklarovat’ fakticky a pravny stav a budu konstatovat zanik zmluvy.
KedZe zanik zmluvy nema vplyv na vecno-pravne uc€inky vlastnickeho prava (ktoré
nastali povolenim vkladu vlastnickeho prava), kataster nehnutelnosti, na navrh vykona
zapis vlastnickeho prava zaznamom (t.,j. vrati pravny stav do suladu so skutkovym
stavom). Jednalo by sa teda aj o formalno-pravny spatny prevod vlastnickeho prava na
Bratislavsky samospravny kraj. Za tym ucelom by bolo potrebné po vykonani
zaznamového konania odovzdat tento nehnutelny majetok do vlastnictva Bratislavského
samospravneho kraja, Mesto Pezinok by muselo upravit svoju evidenciu — vyradit
majetok, Bratislavsky samospravny kraj upravit evidenciu — zaradit majetok, za tym
ucelom je potrebné mat znaleckym posudkom stanovenu hodnotu — vstupna cena na
zaradenie majetku. Rovnako tak by bolo potrebné titulom bezdévodného obohatenia
vratit zo strany Bratislavského samospravneho kraja finanéné plnenia Mestu Pezinok za
predmetné nehnutelnosti (kipna cena + doteraz preinvestované prostriedky). Nasledne
by bolo potrebné od zaciatku realizovat prevod vlastnickeho prava — cez ziadost
kupujuceho, schvalenim v Zastupitelstve Bratislavského samospravneho kraja a Mesta
Pezinok. Nakolko predmetom prevodu je rodny dom J. Kupeckého, - jedna sa o kultarnu
pamiatku, bolo by potrebné opatovne nehnutefnosti ponuknut Statu na uplatnenie
predkupného prava cestou ponukového konania na Ministerstve kultury SR. V pripade
nevyuzitia predkupného prava by zmluvné strany mohli iniciovat prevod vlastnickeho
prava z predavajuceho na kupujuceho na zaklade novej kupnej zmluvy a navrhu na
vklad do KN.

2. Druhy spdsob riedenia (jednoduchsia cesta) je nahradit pdvodnu kupnu zmluvu, ktora
naplnenim rozvazovacej podmienky zanikla. Navrhovany postup spociva v urovnani
zavazkov, tak, Ze nahradia doterajSi zavazok novym zavazkom a vzajomne si upravia
sporné a pochybné prava medzi stranami. Ugastnici poévodnej kupnej zmluvy v
preambule dokumentu tykajuceho sa urovnania zhodnotia doterajsi pravny stav, ako
vychodisko na urovnanie a novu Upravu spornych a pochybnych prav, s tym, ze je
jednoznacna véola na oboch stranach pokraovat v projekte za novych pozmenenych
podmienok, bez vzajomneého vratenia si plneni (nakofko odpadol pravny titul, na zaklade
ktorého si strany pévodne plnili), teda bez spatného prevodu nehnutelnosti cez kataster
do vlastnictva Bratislavského samospravneho kraja a vratenia investicie Mestu Pezinok.

Vzhlfadom na jednoznaénu zhodnu volu oboch stran dosiahnut ciele pdvodnej kipnej zmluvy,
administrativnu a ¢asovu naro¢nost rieSenia formou zaznamového konania a planovaného
pokraCovania rekonstrukcie a vyuzivania predmetnych nehnutefnosti Mestom Pezinok
v kratkom Case, sa zmluvné strany pdvodnej kupnej zmluvy rozhodli prikro€it k druhému
spbsobu rieSenia, t.j. formou urovnania.

Osobitny zretel:

Osobitnym zretefom je utvaranie podmienok na tvorbu, prezentaciu a rozvoj kulturnych hodnot
a kulturnych aktivit a starostlivost o ochranu pamiatkového fondu podfa § 4 ods. 1 pism. I)
zdkona €. 302/2001 Z. z. o samosprave vysSich uzemnych celkov (zédkon o samospravnych
krajoch) v zneni neskorSich predpisov, ato v nadvaznosti na Uznesenia Zastupitefstva C.
79/2016 zo diia 09. 09. 2016 a €. 400/2021 zo dia 10. 09. 2021. Predmetné nehnutelnosti su
evidované v zozname nehnutefnych kultirnych pamiatok Pamiatkového Uradu Slovenskej
republiky, konkrétne budova supisné Cislo 735 na pozemku parcelné €islo 107, Kupeckého dom,
nazov pamiatkového objektu ,Dom pamatny“ pod &. NKP507/1, a ,Tabufa paméatna“ na dome
€. 39 pod €. NKP507/2. Sugastou podmienok urovnania je aj zachovanie ucelovosti vyuzitia
kupujucim nadobudnutych nehnutelnosti, t.j. prevadzané nehnutelnosti dalej vyuzivat ako
expoziciu o zivote a diele Jana Kupeckého po dobu minimalne 20 rokov odo dfia nadobudnutia
vlastnickeho prava.



Na zaklade vys8ie uvedenych skutoénosti predkladame Zastupitel'stvu BSK material na
schvalenie.

Prilohou materialu su:
- vypisz LV ¢C. 4234
- snimka z katastralnej mapy
- fotodokumentacia



