Mesto PEZINOK

Radni¢né namestie 7, 902 14 Pezinok

Mestské zastupitel’stvo v Pezinku
Dna: 14.09.2023 bod: 07.

07. Navrh na urovnanie pravnych vztahov s BSK -
- pamiitny dom Jana Kupeckého

Predkladatel”: JUDr. Roman Mécs, primator mesta
Spracovatel’: Mgr. Peter Stetka, prednosta mestského uradu

Navrh uznesenia
Mestské zastupitel'stvo v Pezinku
schval’uje

urovnanie pravnych vztahov vyplyvajucich z kipnej zmluvy uzatvorenej dina 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 nad’alej vyluénym vlastnikom nehnutel'nosti nachadzajtcich sa v katastralnom
uzemi Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok, vedenych v Kkatastri nehnutel'nosti Okresného
uradu Pezinok, katastralny odbor, zapisanych na liste vlastnictva ¢. 4234

- stavbas. ¢. 735, postavena na parcele ¢. 107, popis stavby: mizeum

- pozemok reg. C-KN, parcelné &islo: 107, vo vymere 252 m?, zastavana plocha a nadvorie,
a to vnadvéznosti na uznesenia Mestského zastupitel'stva v Pezinku ¢. 160/2016 zo dna
06.10.2016 a ¢. 1-213/2021 zo dna 07.10.2021,

s podmienkami:

a) Mesto Pezinok sa zavizuje investovat’ do predmetnych nehnutel'nosti finan¢né prostriedky
tak, aby celkova suma investicie v ¢asom horizonte k 30. 06. 2024 odo dia nadobudnutia
vlastnickeho prava k predmetnym nehnutel'nostiam, t.j. od 07. 03. 2017 suhrnne dosiahla
vysku minimélne 200 000,- €;

b) pre pripad nedodrzania zavézku investicie podl'a bodu a) je Mesto Pezinok povinné uhradit’
Bratislavskému samospravnemu kraju zmluvnu pokutu vo vyske 0,05 % zo sumy 200 000,-
€ za kazdy den omeSkania;

€) zachovanie ucelovosti vyuzitia kupujucim nadobudnutych nehnutel'nosti, t.j. prevadzané
nehnutel’nosti d’alej vyuzivat ako expoziciu 0 zivote a diele Jana Kupeckého po dobu
minimalne 20 rokov odo dna nadobudnutia vlastnickeho prava.



Dévodova sprava:

Mestské zastupitel'stvo v Pezinku schvalilo uznesenim ¢. 160/2016 zo dna 06.10.2016
nadobudnutie nehnutel'nosti ma Kupeckého 39 v Pezinku (paméitny dom Jana Kupeckého),
s konkrétnymi podmienkami. Prevod bol vysledkom ziadosti mesta 0 nadobudnutie
nehnutel’nosti, SO zaujmom dom rekonstruovat’ a navratit’ mu pévodnu funkciu — expoziciu 0
zivote a diele Jana Kupeckého.

Rovnaky tikon za predavajuceho urobilo aj zastupitel'stvo Bratislavského samospravneho kraja
uznesenim ¢. 79/2016 zo dia 09. 09. 2016, ktoré schvalilo ako pripad hodny osobitného zretel'a
predaj nehnutel'nosti na Kupeckého ulici €. 39 v Pezinku - stavbu a pozemok tvoriace narodnu
kultarnu pamiatku ,,pamétny dom Jana Kupeckého* Mestu Pezinok za symbolicka kipnu cenu
vo vyske 1,- €, s podmienkami, ako vyplyvaji z predmetného uznesenia.

Vysledkom uzneseni bola kipna zmluva na predaj nehnutel'nosti — pozemok + stavba tvoriace
NKP ,,Kupeckého dom®, ktora bola uzatvorena dna 19. 12. 2016, zverejnena 20. 12. 2016 a
ucinna od 21. 12. 2016. Vklad vlastnickeho prava bol povoleny rozhodnutim Okresného tradu
Pezinok, Kkatastralny odbor, pod V-110/2017 zo dna 07. 03. 2017. Uvedenym diom mesto
Pezinok nadobudlo vlastnicke pravo Kk prevadzanym nehnutel'nostiam.

S nadobudnutim vlastnictva boli v kiipnej zmluve uvedené aj podmienky:

~Kupujiici sa zavdzuje investovat do predmetnych nehnutelnosti financné prostriedky v
celkovej vyske minimdlne 200 000,- € v ¢asom horizonte do 5 rokov odo dria nadobudnutia
viastnickeho prdva, pricom nevyhnutné stavebné upravy potrebné na uvedenie priestorov do
uzivaniaschopného stavu na dohodnuty ucel (minimdlne oprava a rekonstrukcia stresného
plasta) je povinny vykonat do 1 roka odo dria nadobudnutia viastnickeho prava, a do 3 rokov
od nadobudnutia viastnickeho prava je povinny preinvestovat’ minimdlne % celkovej sumy, t.j.
financné prostriedky vo vyske minimalne 100 000,- €.

Mesto Pezinok preinvestovalo v rokoch 2017-2018 na rekonstrukciu paméatného domu celkovi
¢iastku vo vyske 80 205,23 € (na realizaciu stavebno-historického prieskumu, obnovu strechy,
Casti elektroinstalacie, odstranenie omietok).

V rokoch 2020 a 2021 prebiehala komunikacia medzi BSK a mestom, ohladom plnenia
podmienok.

Mesto Pezinok urcilo v rozpocte na rok 2020 ¢iastku 130 tis. € na dokoncenie rekonstrukcie
objektu J. Kupeckého. Prisli vSak neocCakavané situacie, rozpoctové provizérium do
30.03.2020, neplanované vydavky z dovodu Covid-19, vypadky Vv prijmovej Casti rozpoctu,
z doévodu ¢oho sa rekonstrukceia v roku 2020 neuskutoénila. Finan¢né prostriedky vo vyske 130
tis. € boli zahrnuté aj v navrhu rozpocétu pre rok 2021. V roku 2021 sa vsak tieto financné
prostriedky neinvestovali.

V ktpnej zmluve bolo dohodnuté, Zze pre pripad porusenia podmienok uvedenych v zmluve
mestom, sa zmluvné strany dohodli na rozvidzovacej podmienke platnosti kapnej zmluvy.
Nasledkom bolo, ze marnym uplynutim 3 rokov odo dna nadobudnutia vlastnickeho prava
mesta k prevadzanym nehnutel’'nostiam, t.j. diom 07. 03. 2020 KZ stratila platnost’.

V roku 2021 na to nadvézovali uznesenia, ktoré prijalo BSK aj mesto.
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Uznesenim ¢. 1-213/2021 zo dia 07.10.2021 mestské zastupitel'stvo schvalilo zmenu uznesenia
MsZ ¢. 160/2016 zo dina 06.10.2016, tak, Ze znenie druhej podmienky je nasledovné:

e kupujuci sa zavizuje investovat’ do predmetnych nehnutel'nosti finanéné prostriedky
v celkovej vyske minimalne 200 000,- € v ¢asovom horizonte do 31.12.2023, pricom
nevyhnutné stavebné tpravy potrebné na uvedenie priestorov do uzivaniaschopného
stavu na dohodnuty ucel (minimalne oprava a rekonS$trukcia streSného plasta) je
povinny vykonat’ do 1 roka odo dna nadobudnutia vlastnickeho prava (kupujucim uz
zrealizované)*

Zastupitel'stvo BSK schvalilo uznesenie ¢. 400/2021 zo dna 10.09.2021, ktorym meni
uznesenie zastupitel'stva BSK ¢. 79/2016, cast’ B. zo dna 9.09.2016 zastupitel'stvo BSK,
v rovnakom zneni ako uznesenie mesta.

V zmysle tychto uzneseni bol zo strany BSK predloZeny navrh kapnej zmluvy. Nedoslo vSak
k podpisu kapnej zmluvy, ani iného pravneho tkonu.

V roku 2022 prebiehala medzi zastupcami oboch stran komunikacia, S hl'adanim pravneho
rieSenia danej situacie. Neprislo sa vSak ku konkrétnemu rieSeniu. Vec zostala nevyrieSena.

V roku 2023 sa uskutoc¢nili pracovné stretnutia so zastupcami BSK.
Ich vysledkom je navrh urovnania pravnych vzt'ahov, ktory je predlozeny na MsZ.

Mesto Pezinok sa zavézuje preinvestovat’ sumu 200 000 eur, ktora bola zavizkom uz
v podmienkach v roku 2016, tentokrat s lehotou do 30.06.2024

Zo strany BSK boli identifikované dve mozné pravneho rieSenia vzniknutej situacie, ktoré boli
predmetom komunikacie oboch stran v roku 2023:

1. Prvy spdsob je vec ries$it zaznamovym konanim cez Kataster nehnutelnosti (KN).
Suhlasnym vyhlasenim (alebo inak ozna¢enym dokumentom), ktory bude prilohou navrhu
na zaznam, budu obe zmluvné strany deklarovat’ fakticky a pravny stav a budu konstatovat’
zanik zmluvy. Ked’Ze zanik zmluvy nema vplyv na vecno-pravne ucinky 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). Islo by teda aj o formalno-pravny spétny prevod vlastnickeho prava na
Bratislavsky samospravny Kraj. Za tym ti¢elom by bolo potrebné po vykonani zaznamového
konania odovzdat’ tento nehnutel'ny 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 financné plnenia Mestu Pezinok za predmetné nehnutel'nosti (kipna
cena + doteraz preinvestované prostriedky). Nasledne by bolo potrebné od zaciatku
realizovat prevod vlastnickeho prava — cez ziadost kupujuceho, schvalenim v
Zastupitel'stve Bratislavského samospravneho kraja a Mesta Pezinok. Nakol'ko predmetom
prevodu je rodny dom J. Kupeckého, ide 0 kulturnu pamiatku, bolo by potrebné opatovne
nehnutel’nosti pontknut’ §tatu na uplatnenie predkupného prava cestou ponukového konania
na Ministerstve kultary SR. V pripade nevyuzitia predkupného prava by zmluvné strany
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mobhli iniciovat’ prevod vlastnickeho prava z predavajiuceho na kupujiuceho na zaklade novej
kapnej zmluvy a navrhu na vklad do KN.

2. Druhy sposob rieSenia (jednoduchsia cesta) je nahradit’ pdvodnt kapnu zmluvu, ktora
naplnenim rozvédzovacej podmienky zanikla. Navrhovany postup spociva V urovnani
zavizkov, tak, Ze nahradia doterajsi zavdzok novym zavizkom a vzajomne Si upravia
sporné a pochybné prava medzi stranami. Ucastnici povodnej kiipnej zmluvy v preambule
dokumentu tykajaceho sa urovnania zhodnotia doterajsi pravny stav, ako vychodisko na
urovnanie a nova tpravu spornych a pochybnych prav, s tym, Ze je jednozna¢na vola na
oboch stranach pokracovat’ v projekte za novych pozmenenych podmienok, bez
vzajomného vratenia Si plneni (nakol’ko odpadol pravny titul, na zaklade ktorého si strany
povodne plnili), teda bez spdtného prevodu nehnutelnosti cez kataster do vlastnictva
Bratislavského samospravneho kraja a vratenia investicie Mestu Pezinok.

Vzhladom na jednozna¢nu zhodnti vol'u oboch stran dosiahnut’ ciele povodnej kiipnej zmluvy,
administrativnu a ¢asovu naro¢nost’ rieSenia formou zaznamového konania a planovaného
pokraCovania rekonstrukcie a vyuzivania predmetnych nehnutelnosti Mestom Pezinok
v kratkom ¢ase, sa zmluvné strany pdvodnej kupnej zmluvy rozhodli prikro¢it’ k druhému
sposobu riesenia, t.j. formou urovnania.

Na zaklade vyssie uvedenych skuto¢nosti predkladame Mestskému zastupitel'stvu v Pezinku
material na schvalenie.
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