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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedu senatu Mgr. Viliama Pohancenika a &lenov
senatu JUDr. Vlastimila Pavlikovského a JUDr. Mariana Trencana, v pravnej veci zalobcov: 1/ K.. Q.
D, J. 2, D, 2/ N. D, J. 2, D., obaja zastupeni: JUDr. Iveta Balalova, advokatka, Ruzova dolina 10,
Bratislava, proti zalovanému: Okresny urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky, Lamacska
cesta 8, Bratislava, za Ggasti: D.A.W., s.ro., ICO: 35 884 100, Misikova 38, Bratislava, zastupeny:
SOUKENIK - STRPKA, s.r.o., advokatska kancelaria, Soltésovej 14, Bratislava, v mene ktorej kona
JUDr. David Soukenik, advokat a konatel, o preskiimanie zakonnosti rozhodnutia Zalovaného €. V. zo
dna 21.03.2014, takto

rozhodol:

Krajsky sud v Bratislave Zalobu zamieta.

Ugastnikom sa pravo na nahradu trov konanianepriznéava.
odovodnenie:

l.
Konanie na spravnom organe

Dfia 30.11.2011 podal stavebnik: D.A.W., s.r.o., ICO: 35 884 100, Misikova 38, Bratislava (dalej aj
len ,pribraty u€astnik® alebo ,stavebnik®) na prisludny stavebny urad, Mestsku ¢ast Bratislava - Staré
Mesto, Ziadost o vydanie stavebného povolenia na stavbu ,Nadstavba a vstavba bytového domu - J. 2,
Bratislava“, nehnutelnost supisné &islo XX, na pozemku parc. €. XXX v katastralnom uzemi Staré Mesto,
sucastou ktorej bola projektova dokumentéacia a doklady potrebné na vydanie stavebného povolenia.

Mestska Cast’ Bratislava - Staré Mesto ako prislusny stavebny urad oznamila dia 23.03.2012 zacatie
stavebného konania a nariadila miestne zistovanie na deri 20.04.2012.

Vzhfadom na to, Ze Zalobcovia vzniesli v konani namietky, ktoré doloZili potvrdenim Okresného sudu
Bratislava I, na ktorom podali dria 16.03.2010 Zalobu o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu - Zmluvy o
vstavbe a nadstavbe bytov, uzatvorenej dfia 15.06.2009 medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
Kupelna 2, Bratislava a stavebnikom, vedenu pod sp. zn. 26C/49/2010, stavebny urad ich predvolal na
Ustne pojednavanie na defi 29.05.2012. Zalobcovia sa na pojednavanie nedostavili a neospravedinili
svoju neucast.

Mestska Cast’ Bratislava - Staré Mesto rozhodnutim €. XXXX/XXXXX/XXXX/STA/Nas/L-XX zo dha
01.06.2012 prerusila stavebné konanie do doby vyrieSenia predbeznej otazky - rozhodnutia Okresného
sudu Bratislava | vo veci vedenej pod sp. zn. 26C/49/2010. Proti tomuto rozhodnutiu podali Zalobcovia
podnet na preskiumanie mimo odvolacieho konania.



Byvaly Krajsky stavebny urad preskumal pravoplatné rozhodnutie Mestskej Casti Bratislava - Staré Mesto
€. XXXXIXXXXXIXXXX/STA/Vas/L-XX zo diia 01.06.2012 a rozhodnutim ¢. A/XXXX/XXXX/HLO zo dha
22.11.2012 ho zrusil.

Proti rozhodnutiu byvalého Krajského stavebného uradu & A/XXXX/XXXX/HLO zo dia 22.11.2012
podali Zalobcovia odvolanie, o ktorom rozhodlo Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja
rozhodnutim €. XXXXX/XXXX/BXXX-SV/z. XXXXX/Hia zo dha 05.03.2013 tak, Ze odvolanie zamietlo a
odvolanim napadnuté rozhodnutie potvrdilo.

Mestska Cast Bratislava - Staré Mesto oznamenim €. XXX/XXXXX/XXXX/STA/Vas zo dfia 22.05.2013
oznamila ucastnikom konania a dotknutym organom pokracovanie stavebného konania a nové
skutoCnosti spocivajuce v doplneni spisového materialu o opravu zrejmej chyby v statickom posudent,
stanovisko TUV SUD Slovakia s.r.o. a vyjadrenie Slovak Telekom, a.s.. Zalobcovia vzniesli v konani
namietky, ktoré stavebny urad zamietol.

Mestska Cast Bratislava - Staré Mesto rozhodnutim &. XXX/ XXXXX/XXXX/STA/Nas/G-XX zo dha
30.07.2013 (dalej aj len ,prvostupriové rozhodnutie“) povolila stavebnikovi zmenu dokon&enej stavby:
.Nadstavba a vstavba bytového domu - Kupefna 2, Bratislava®, nehnutelnost supisné €islo XX, na
pozemku parc. &. XXX v katastralnom Uzemi Staré Mesto.

Proti prvostupfiovému rozhodnutiu podali Zalobcovia odvolanie, o ktorom rozhodol Zalovany
rozhodnutim €. OU-BA-V zo dna 21.03.2014 (dalej aj len ,napadnuté rozhodnutie®) tak, Ze odvolanie
zamietol a prvostupnové rozhodnutie potvrdil.

1.
Zaloba

V¢as podanou Zalobou sa Zalobcovia domahali preskiumania zakonnosti postupu a napadnutého
rozhodnutia, ktoré Ziadali zrusit’ a vec vratit Zalovanému na dalSie konanie.

Uviedli, Ze ako bezpodielovi spoluvlastnici bytu €. 9 na 2. poschodi a prisluchajuceho podielu na
vlastnictve spolognych Casti, spolo&nych zariadeni a prisluSenstva v bytovom dome na Kupelnej ulici
€. 2 v Bratislave, ako aj podielu na pozemku & XXX o vymere XXX m2, v katastralnom uzemi
Staré Mesto, vzniesli proti predmetnej stavbe namietky a nedali suhlas s uzatvorenim zmluvy, ktora
by stavebnikovi zakladala pravo stavby. Stavebny uUrad vydal stavebnikovi Uzemné rozhodnutie bez
preukazania vlastnickeho alebo iného prava k nehnutefnosti.

Zalobcovia namietali, Ze Zalovany pri odévodneni napadnutého rozhodnutia vychadzal z vysledkov
hlasovania na schddzi vlastnikov zo dfa 15.06.2009, ktora podla nich neprebehla v sulade s § 14 ods. 3
zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej
aj len ,zakon &. 182/1993 Z. z.“). Na schddzi sa zuc€astnilo 21 vlastnikov z 30, teda neboli pritomni vietci
vlastnici. Dalej namietali miesto uskuto&nenia schédze, ktora sa konala v restauracii s volnym predajom
alkoholickych napojov, ¢o zalobcovia povazovali za jeden z prostriedkov manipulovania spravania
hlasujucich vlastnikov. Prezenéna listina zo schédze nespifia obligatérne nalezitosti, nie je v nej uvedeng,
akej veci sa tyka a nepredstavuje prezenciu pritomnych oséb.

Zalobcovia mali za to, Ze nie je mozné hlasovat o odfiati majetku inému spoluvlastnikovi a tieZ, Ze suhlas
vlastnika s umiestnenim stavby na jeho pozemku udeleny stavebnikovi, ktory k pozemku a existujucej
stavbe nema vlastnicke ani iné pravo, nie je v zmysle stavebného zakona delitelny. Vzhladom na to, Ze
stavebnika ani jeho z&stupcov nesplnomocnili na nakladanie so svojim majetkom a neuzatvorili s nim
Ziadnu zmluvu, ktora by ho opraviiovala obmedzit rozsah ich podielu, povazovali zmluvu o vstavbe a
nadstavbe za nezékonnu.

Dalej poukéazali na to, Zze kazdy spoluvlastnik v dome vlastni v zavislosti od velkosti podlahovej
plochy bytu rozdielnu vysku podielu na spolo€nom vlastnictve. Spoluvlastnici, ktori nepodpisali zmluvu,
maju vassi podiel na spoloénom vlastnictve ako vaésina tych, ktori ju podpisali. Zalobcovia a niektori
spoluvlastnici nie su v zmluve uvedeni ako zmluvné strany, ale su tam uvedeni ako spoluvlastnici,



ktorym sa ma zmensit’ spoluvlastnicky podiel na vlastnictve spolo&nych &asti, zariadeni, prislusenstva
domu a pozemku. Vzhladom na absenciu sankénych opatreni v zmluve maju Zalobcovia podozrenie, Ze
stavebnik mézZe svoju pravomoc vyplyvajucu zo zmluvy zneuZit vo svoj prospech.

Zmluva o vstavbe a nadstavbe, ktorej zmluvnou stranou su len dve tretiny vlastnikov, nema koncepciu
v zakonnych ustanoveniach upravujucich prevod vlastnickeho prava, nakofko rozhodnutie vacsiny
nepredstavuje spésob nadobudnutia a straty vlastnickeho prava a nejde ani o nitené obmedzenie
vlastnickeho prava v zmysle &l. 20 ods. 4 Ustavy SR. Z ustanovenia § 14 ods. 3 zakona ¢&. 182/1993
Z. z. nevyplyva, Ze by na platnost zmluvy stacilo jej uzavretie vac¢3inou vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ale vyZaduje sa ich jednomyselny suhlas. Tymto spésobom budu Zalobcom nezékonne
odnaté Casti na pozemku a spoloé&nych €astiach, zariadeniach a prisluSenstve domu v lukrativnej &asti
Starého Mesta, ¢o sa dotkne aj fondu prevadzky, udrzby a oprav, do ktorého prispievaji. Zalobcovia
vyjadrili obavu o zneuZzitie fondu oprav, ktory sa zamerne ne€erpa na opravu domu. Nesuhlasili so
zmenSenim podielu na pozemku pod bytovym domom, ktory nadobudli zvlast. TaktieZ nesuhlasili s
tvrdenim Zalovaného, Ze realizaciou vytahu v dome, Upravou fasady a opravou poskodenych prvkov
sa stavba mdze povazovat za zhodnotenu, pretoZe iSlo o protipravne konanie stavebnika, ktory dal
podpisat’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov zmluvu, ktora je neplatna a v rozpore s dobrymi
mravmi.

Zalobcovia podali diia 16.03.2010 na Okresny sud Bratislava | navrh na uréenie neplatnosti predmetnej
zmluvy, pricom prvostupriovy sud navrhu nevyhovel. Vzhladom na to, Ze Zalobcovia podali odvolanie,
zastavali nazor, Ze stavebny urad by mal navrh na povolenie stavby zamietnut’ alebo prerusit konanie
do pravoplatného skon&enia sidneho konania. Dalej uviedli, Ze sa nepovaZuju za prehlasovanych
vlastnikov, nakolko sa nezuc&astnili schédze a nehlasovali. Spravcovskej spolo€nosti Progres, s.r.o.,
TomasSikova 10/A, Bratislava dorugili dAa 10.06.2009 vyzvu na zruSenie uvedenej schddze.

Zalobcovia mali za to, Ze § 46 ods. 5, 6 zakona &. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov (dalej aj
len ,katastralny zakon®), na ktory poukazal Zalovany, nevylu€uje platnost’ § 42 katastralneho zakona a
rieSi iba spbsob evidencie rozostavanej stavby. Na zéklade neuplnej zmluvy bez oznacenia vSetkych
ucastnikov prav k nehnutelnosti, bez uvedenia ich osobnych udajov a uradne overenych podpisov
nemozno vykonat zépis ani formou zaznamu &i vkladu do katastra nehnutefnosti.

Prvostupriovy spravny organ mal zastavit konanie okrem iného z dévodu prebiehajuceho konania na
Okresnom sude Bratislava | vo veci urenia neplatnosti zmluvy o vstavbe a nadstavbe a konania o
preskumanie zakonnosti rozhodnutia byvalého Krajského stavebného Uradu v Bratislave ¢. A/XXXX/
XXXX/JAN zo diia 09.09.2011. Zalobcovia na zaver uviedli, Ze prvostupriovym rozhodnutim bola
povolena stavba pribratému G&astnikovi, ktory nie je vlastnikom v dome, nebyva v fiom a preukazuje svoj
udajny iny vztah k nehnutelnosti neplatnou zmluvou. Uvedenym spésobom déjde k zabratiu majetku
Statom bez pravneho dévodu v prospech podnikatelského subjektu.

.
Vyjadrenie Zalovaného

Zalovany vo vyjadreni k Zalobe navrhol tato zamietnut. K Zalobnym dévodom, ktoré boli uplatnené aj
v odvolacom konani, uviedol, Ze zmluva o vstavbe a nadstavbe obsahuje podpisy 21 vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, o zodpoveda podpisom za 14 bytov, resp. nebytovych priestorov. Katastralny
zakon ani zakon €. 182/1993 Z. z. neustanovuje, Ze zmluvu musi podpisat 100 % vlastnikov bytov. Podla
§ 14 ods. 3 zdkona €. 182/1993 Z. z. je zmluva platna, ked ju podpiSe dvojtretinova vacésina vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, k €omu doslo.

Hlasovanie vlastnikov bytov o vstavbe alebo nadstavbe je zakladnym predpokladom na zistenie okruhu
uCastnikov zmluvy o vstavbe a nadstavbe na strane vlastnikov bytov. Zamerom zé&konodarcu bola
ochrana opravnenych zaujmov kvalifikovanej vacsiny pred neopodstatnenymi zasahmi jednotlivcov.
Vstavbu a nadstavbu bytov alebo nebytovych priestorov je mozné zrealizovat’ aj v pripade, Ze zmluvu
nepodpisu v&etci vlastnici za podmienky, Ze ju odsuhlasi dvojtretinova vacsina vSetkych viastnikov bytov
alebo nebytovych priestorov v dome, priCom takéto rozhodnutie je zavazné pre vetkych viastnikov.



Z vykladu § 14 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. podla nazoru Zalovaného vyplyva, Zze zakonodarca
dal hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov do nerozluénej spojitosti s nasledkami zmluvy
o vstavbe a nadstavbe, medzi ktoré patri aj zmensenie spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych
Castiach a spolo€nych zariadeniach domu. Ak sa dosiahne dvojtretinova vacsina, déjde k zmen$eniu
spoluvlastnickych podielov na zaklade zmluvy o vstavbe a nadstavbe, ktord podfa vysledkov uzavrie
len dvojtretinova vaésina vlastnikov.

Vyklad § 22 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z., podla ktorého zmluvu o vstavbe alebo nadstavbe uzatvaraju
na strane vlastnikov bytov a nebytovych priestorov len ti, ktori v ramci zdkonom stanovenej vacésiny
vyjadrili suhlas na schédzi vlastnikov, podporuje aj § 14 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z. z. zakotvujuci
moznost’ prehlasovaného vlastnika obratit’ sa v ramci 15 driovej prekluzivnej lehoty od hlasovania na
sud. Toto ustanovenie by bolo v pripade, Ze by sa mal vyZzadovat suhlas vSetkych vlastnikov so zmluvou
o vstavbe a nadstavbe, obsolentné. Ustanovenie § 22 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z. je potrebné
vykladat v suvislosti s § 14 ods. 3, 4 zakona €. 182/1993 Z. z..

Zalovany na zaver poukazal na odévodnenie napadnutého rozhodnutia, v ktorom je uvedené, Ze bolo
vydané v sulade so zdkonom, na zaklade dostatone zisteného skutkového stavu veci a spravneho
pravneho posudenia veci.

IV.
Vyjadrenie pribratého u&astnika

Pribraty u€astnik vo vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze schddza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
bola zvolana a konala sa v sulade so zakonom a je platna, rovnako ako zmluva o vstavbe a nadstavbe,
ktoru uzavrel s vlastnikmi. Nesuhlasil s tvrdenim zalobcov, ze stavebné konanie bolo za¢até v rozpore
s § 58 stavebného poriadku a § 8 ods. 2 pism. a) vyhlasky Ministerstva Zivotného prostredia SR, ktorou
sa vykondvaju niektoré ustanovenia stavebného zdkona, nakolko na vydanie stavebného povolenia je
potrebné preukazat suhlas vlastnika pozemku, ak navrhovatel nema k nemu vlastnicke pravo. Suhlas
so vstavbou prejavili vlastnici zmluvou o vstavbe a nadstavbe a tato zmluva tvori podklad na vydanie
stavebného povolenia.

Zmluva o vstavbe a nadstavbe spifia véetky zakonmi predpisané nalezitosti, je uzatvorena v sulade so
zakonom €. 182/1993 Z. z. a katastralnym zdkonom. Obsahuje podpisy 21 vlastnikov a na jej schvalenie
postacuje dvojtretinovy suhlas vlastnikov, k ¢omu v tomto pripade doSlo. Vo vstavbou nesuhlasili len
zastupcovia dvoch bytovych priestorov z celkového poctu 19 bytov a nebytovych priestorov, ktorymi su
Zalobcovia. Podla nazoru pribratého u€astnika je hlasovanie vlastnikov o vstavbe a nadstavbe v sulade
s § 14 ods. 3 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. zakladnym predpokladom na zistenie okruhu u&astnikov zmluvy
o vstavbe a nadstavbe. Ak by zmluvu o vstavbe a nadstavbe museli podpisat’ vSetci vlastnici bytov a
nebytovych priestorov, dvojtretinové rozhodnutie vlastnikov by nemalo vyznam.

Pribraty ugastnik citoval nalez Ustavného stdu SR sp. zn. PL. US 110/2011 zo dfia 03.07.2013, v zmysle
ktorého ak by zakon ¢€. 182/1993 Z. z. vyZadoval, aby sa v urCitych veciach mohli prijimat rozhodnutia len
jednomysefne, mohlo by to viest k ohrozeniu vlastnickeho prava tych viastnikov bytov alebo nebytovych
priestorov, v zaujme ktorych by bolo prijatie urcitého rozhodnutia, ktoré by iny vlastnik zablokoval. Z
nélezu vyplyva, Ze vstavbu a nadstavbu musi odsuhlasit’ dvojtretinova vacsina vSetkych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, pric¢om takéto rozhodnutie je zavézné pre vetkych vlastnikov. Dalej
poukazal na vyklad § 14 ods. 3, § 22 ods. 2 zadkona &. 182/1993 Z. z. a na to, Ze zmluva o vstavbe a
nadstavbe je platne uzavreta, ak ju na strane vlastnikov bytov a nebytovych priestorov uzavrie v zmysle
platného hlasovania na schddzi vlastnikov aspori ich dvojtretinova vacsina. Takyto vyklad si v praxi
osvojili aj spravy katastra.

Hlasovanim na schédzi vlastnikov dos$lo k hospodareniu so spoloénou vecou a rozhodnutie o nalozeni
so spolo€nou vecou bolo vyjadrené v sulade s pravnymi predpismi. Pribraty G&astnik tiez zdéraznil, Zze za
schvalenie vstavby a nadstavby hlasovali vSetci pritomni vlastnici, o predstavuje k pomeru ku vietkym
vlastnikom bytov 73 percentnu, teda viac ako dvojtretinovi vaésinu. Ak chce niektory z vlastnikov
spochybnovat platnost schddze, zapisnice zo schédze, prezenénej listiny alebo ukonov uskuto€nenych
na schédzi, méze tak urobit do 15 dni od oznamenia vysledku schédze, inak mu toto pravo zanikne.



Podla nazoru pribratého u€astnika sa spoluvlastnik, ktory nesuhlasi s hospodarenim so spolo¢nou
vecou, ktoré urcilo rozhodnutie spoluvlastnikov vaésinou pocitanou podfa velkosti podielov, neméze
uspedne domahat, aby sa s fiou naloZilo inak, ako rozhodla vacsina.

K zmenSeniu spoluvlastnickych podielov na spoloénych Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového
domu dochadza na zaklade zakona. Obmedzenie vlastnickeho prava pripusta aj Ustava SR a to
zakonom alebo na zaklade zékona. V danej veci umoZziiuje obmedzenie vlastnickeho prava zakon ¢&.
182/1993 Z. z.. K tvrdeniu Zalobcov, Ze vlastnici bytov, ktori maju na nich zriadené zalozné pravo,
nemali na hlasovanie priloZzeny suhlas zaloZzného veritela, oznadil pribraty u€astnik za bezpredmetné.
Obgiansky zakonnik nepozaduje od zaloZcu suhlas zaloZzného veritela na nakladanie so zalohom, ale
zalozca je povinny spravat sa tak, aby sa jeho hodnota nezmen3ovala. Vykonanim vstavby a nadstavby
a rekonstrukciou bytového domu sa hodnota zalohu zvysi.

Pribraty ucastnik tiez poukazal na iny pravny nazor, v zmysle ktorého Zalobcovia v dbésledku
nepritomnosti na schédzi nie su aktivne legitimovani na podanie akéhokolvek opravného prostriedku,
ktorym by sa na sude mohli domahat’ neplatnosti rozhodnutia prijatého na schodzi.

V.
Vyjadrenie zalobcov k vyjadreniu Zalovaného

Zalobcovia uviedli, Ze namietky v spravnom konani podali vlastnici dvoch bytov, avéak nesuhlas na
zmluve o vstavbe a nadstavbe prejavilo spolu pat bytov a nebytovych priestorov. Vyjadrenia Zalovaného
tykajuce sa platnosti uzatvorenej zmluvy oznacili za diktat neprislichajuci nezavislému organu Statnej
Spravy.

Dalej citovali § 38, § 58 ods. 2, § 60 ods. 2 pism. b), § 137 ods. 1, § 139 ods. 1 pism. ¢) stavebného
zakona a § 30 ods. 1 pism. g) spravneho poriadku. Opatovne namietali, Ze pribraty u€astnik nepredlozil
doklad preukazujuci jeho vlastnicky alebo iny vztah k nehnutelnosti a tiez, Ze &lenenie vlastnickeho
prava k nehnutelnosti nepripusta ani stavebny zakon, ani katastralny zakon, ani zakon ¢&. 182/1993 Z.
z., pretoZe vychadzaju z principu rovnosti U€astnikov. Mestska €ast' Bratislava - Staré Mesto konala v
rozpore so zakonom aj z hladiska nereSpektovania Zalobcami predloZzenymi dékazmi, ktori vo svojich
namietkach podali dékaz o sudnych konaniach sp. zn. 26C/49/2010 a sp. zn. 1S/213/2011. Spravne
organy podfa nazoru Zalobcov prevzali kompetenciu sudu rozhodnut' o platnosti zmluvy a zakonnosti
rozhodnutia spravneho organu a spravne konanie neprerusili ani nezastavili.

Z vyjadrenia Zalovaného je zrejmé, Ze sa nezaoberal namietkami Zalobcov tykajucimi sa stavu
kominovych telies, na ktorych boli vykonané zasahy ani nezrovnalostami v statickom posudku. Zaroven
namietali nedostato¢nu urover vedenia ustnych pojednavani zo strany prvostupriového spravneho
organu.

VI
Vyjadrenie Zalobcov k vyjadreniu pribratého uc€astnika

Zalobcovia zotrvali na pravnom nazore vyjadrenom v Zalobe, e dochadza k zabratiu ich majetku
Statom bez pravneho dévodu v prospech podnikatelského subjektu. Opatovne pripomenuli, Ze niektori
vlastnici nemali suhlas zaloZného veritela, taktieZz Ze schddza vlastnikov bytov sa nekonala obvyklym
spbsobom, boli na nej pritomné osoby, ktoré nie su vlastnikmi a nemali plni moc na ich zastupovanie.
Spoluvlastnicke podiely nie s uvedené v zmluve a pribraty u€astnik ma podfa Zalobcov umysel ich
vycislenie dopisat do 27 podpisanych rovnopisov zmluvy ru€ne. Prvostupfiovy spravny organ nemal
takuto zmluvu prijat ako doklad o vlastnickom prave alebo inom vztahu k pozemku. Zalobcovia tiez
poukazali na absurdnu skuto€nost, ktorou je bezplatné uzivanie pivni¢nych priestorov ku driu podpisu
zmluvy. Taktiez zopakovali, Ze pribraty u€astnik nema tzv. iné pravo k pozemku.

Podla vedomosti Zalobcov nebola zmluva do dnedného diia podana na zapis do katastra nehnutefnosti,
a preto diiom 15.06.2012 v sulade s § 47 ods. 1 az 3 Obc&ianskeho zédkonnika u¢astnici od nej odstupili a
je nulitnym pravnym aktom. K vykladu § 22 ods. 2 zakona &. 182/1993 Z. z. uviedli, Ze toto ustanovenie
nehovori o tom, Ze zmluvu o vstavbe a nadstavbe so stavebnikom uzatvara iba €ast vlastnikov v dome,
ale hovori, Ze ak maju vstavbou alebo nadstavbou vzniknut nové byty alebo nebytové priestory, zmluvu
so stavebnikom uzatvara vlastnik domu alebo vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. KedzZe



stavebnik sa ma stat novym vlastnikom novovzniknutych bytov alebo nebytovych priestorov, musia s
tym suhlasit’ vSetci vlastnici.

Na zaklade principu rovnosti prav ucastnikov k spolo¢nej nehnutelnosti musi kazdy vlastnik prejavit
svoju volu previest vlastnictvo €asti spoluvlastnickeho podielu na zmluve, ak méa byt platnou listinou.
Rozhodnutie va&siny nemdze nahradit absenciu tohto prejavu vble. Zakon neopraviuje ,vacsinu“, aby
siahla na majetok spoluvlastnika. Nikto neméze byt viazany plnenim zmluvy o prevode, ktorou je v tomto
pripade zmluva o vstavbe a nadstavbe, bez jeho suhlasu aj vzhfadom na nevyhodné podmienky plnenia
zmluvy s nasledkom zavaznej ujmy na jeho pravach.

Zalobcovia tiez citovali odli$né stanovisko niektorych sudcov Ustavného stdu SR k nalezu sp. zn. PL.
US 110/2011. Stotoznili sa s nazorom sudcu K. T., podla ktorého ,... zmluvu o vstavbe a nadstavbe
domu musia uzavriet’ vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ak sa ma v sulade s ¢l. 20 ods.
1 Gstavy menit’ ich spoluvlastnicky podiel“ ako aj s nazorom, Zze Ustavny sud SR postupoval ,rydzo
formalisticky“ a tiez, Ze vykon Ziadneho prava, ani prava vacsiny neméze byt ,plastom zakryvajacim®
odnatie vlastnickeho prava. Vzhfadom na individualnu povahu veci nie je dévodné prihliadat’ na nalez
Ustavného sidu SR sp. zn. PL. US 110/2011, na ktory poukazal pribraty ugastnik.

VILI.
Pravne posudenie

Krajsky sud v Bratislave preskumal napadnuté rozhodnutie v ramci Zalobnych dévodov (§ 249 ods.
2 O.s.p.) a dospel k zaveru, Ze tak napadnuté ako aj prvostupfiové rozhodnutie a postup spravnych
organov su v sulade so zakonom a preto Zalobu podla § 250j ods. 1 O.s.p. zamietol.

Podla § 244 ods. 1 O.s.p., v spravnom sudnictve preskimavaju sudy na zaklade Zalbb alebo opravnych
prostriedkov zakonnost rozhodnuti a postupov organov verejnej spravy. Pri preskimavani zdkonnosti
rozhodnutia sud skuma, ¢&i Zalobou napadnuté rozhodnutie je v sulade s pravnym poriadkom SR, t.|.
najma s hmotnymi a procesnymi administrativnymi predpismi. V intenciach § 244 ods. 1 O.s.p. sud
preskumava aj zakonnost postupu spravneho organu.

Je nepochybné, Ze spravne sudnictvo je neoddelitelnym atributom pravneho Statu, ktorym Slovenska
republika je. Spravnym sudnictvom sa zabezpeduje realizacia ustavného principu domahat' sa sudne;j
ochrany prav fyzickych a pravnickych oséb na nezavislom a nestrannom sude. Podla druhej hlavy piatej
Casti O.s.p. su predmetom spravneho sudnictva pravoplatné rozhodnutia spravnych organov, ktorymi
sa zasiahlo do subjektivnych prav fyzickych alebo pravnickych osdb. Podstatou spravneho sudnictva je
ochrana prav ob¢anov a pravnickych oséb, o ktorych sa rozhodovalo v spravnom konani; ide o pravny
institat, ktory umozriuje, aby sa kazda osoba, ktora sa citi byt rozhodnutim ¢&i postupom organu verejne;j
spravy poSkodend, dovolala sudu ako nezavislého organu a vyvolala tak konanie, v ktorom spravny
organ uz nebude mat autoritativne postavenie ale bude u€astnikom konania s rovnakymi pravami ako
ten, o koho prava v konani ide.

Podla § 46 spravneho poriadku, rozhodnutie musi byt v sulade so zakonmi a ostatnymi pravnymi
predpismi, musi ho vydat organ na to prisluSny, musi vychadzat zo spolahlivo zisteného stavu veci a
musi obsahovat predpisané naleZitosti.

Aj v tomto pripade je potrebné zopakovat, Zze podla &l. 1 ods. 1 prva veta Ustavy SR je Slovenska
republika zvrchovany, demokraticky a pravny Stat. Zakladom interpretacie a aplikacie ¢€l. 1 ods. 1 je
zabezpe&enie materidlneho a nie formaineho pravneho $tatu. Ustavny sud SR princip materialneho
pravneho Statu vyjadril v pravnom nazore: "V pravnom State, v ktorom su ako neoddelitefné sucasti
okrem inych stelesnené principy, ako su pravna istota a spravodlivost' (principy materialneho pravneho
Statu), Co mozno spolahlivo vyvodit z &l. 1 Ustavy, sa osobitny déraz kladie na ochranu tych prav, ktoré
su predmetom jeho Upravy. Povinnostou vSetkych Statnych organov je zabezpedit realnu moznost ich
uplatnenia tymi subjektmi, ktorym boli priznané" (. US 17/1999, nalez zo dfia 22.09.1999, Zbierka
nalezov a uzneseni Ustavného sudu SR 1999, s 365, zhodne I. US 44/1999, nalez z 13.10.1999, Zbierka
nalezov a uzneseni Ustavného sudu SR 1999, s. 382). Z hladiska principu pravnej istoty podlieha
ochrane aj legitimne o&akavanie, ktoré je uzSou kategdriou ako pravna istota (nalez Ustavného sudu
SR, sp. zn. PL. US 16/06 zo diia 30.04.2008, nalez Ustavného sudu SR sp. zn. Pl. US 12/05 zo dia



28.11.2007). Ugelom legitimneho o&akavania je garancia &itatelnosti spravania sa organov verejnej moci
a ochrana sukromnych os0b pred nepredvidatelnym mocenskym zasahom do ich pravnej situacie, na
vyUstenie ktorej do uréitého vysledku sa spoliehali (m.m. nalez Ustavného sidu SR sp. zn. PI. US 16/06
zo dita 24.06.2009, nalez Ustavného sidu SR sp. zn. PL. US 10/04 zo diia 06.02.2008).

Konanim spravnych organov nebol poruseny princip pravnej istoty a spravodlivosti a nedoSlo ani k
poruseniu Zalobcami uvedenych &lankov ustavy.

Podla § 58 ods. 2 stavebného z&kona, stavebnik musi preukazat, Ze je vlastnikom pozemku alebo
Ze ma k pozemku iné pravo podfa § 139 ods. 1 tohto zakona, ktoré ho opravfiuje zriadit na fiom
poZadovanu stavbu. Stavebnik vyznamnej investicie, dialnice, rychlostnej cesty alebo Zelezni¢nej drahy
preukazuje, Ze je vlastnikom pozemku alebo Ze ma k pozemku iné pravo podlfa § 139 ods. 1 pred
vydanim stavebného povolenia. To neplati, ak tieto skuto€nosti preukazal v izemnom konani a po
pravoplatnosti izemného rozhodnutia nedoslo k zmene.

Podla § 8 ods. 2 pism. a) vyhlasky Ministerstva Zivotného prostredia SR, k Ziadosti o stavebné povolenie
sa prikladaju doklady, ktorymi stavebnik preukazuje, Ze je vlastnikom pozemku alebo stavby alebo Ze
ma k pozemku &i stavbe iné pravo, ktoré ho opravriuje zriadit na pozemku pozadovanu stavbu alebo
vykonat zmenu stavby, alebo udrziavacie prace na nej.

Podla § 13 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z., s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome je
nerozlu¢ne spojené spoluvlastnictvo spolo€nych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, prislusenstva
a spoluvlastnictvo alebo iné spolo€né prava k pozemku.

Podla § 13 ods. 2 zédkona €. 182/1993 Z. z., spoluvlastnici spolo&nych €asti domu, spolo€nych zariadeni
domu, prisluSenstva a pozemku sa nemé6zu dozadovat zruSenia spoluvlastnictva podla Obdgianskeho
zakonnika.

Podla § 14 ods. 3 zakona ¢&. 182/1993 Z. z., ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
rozhoduju o Uvere a o zabezpeceni Uveru, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych
priestorov v dome a o zmene formy vykonu spravy, rozhoduje sa vzdy hlasovanim na schbdzi
vlastnikov dvojtretinovou vaésinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Toto hlasovanie nemdze byt pisomné.

Podla § 14 ods. 4 veta prva zakona €. 182/1993 Z. z., prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome ma pravo obratit sa do 15 dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo
veci rozhodol, inak jeho pravo zanika.

Podla § 22 ods. 2 veta prva zakona €. 182/1993 Z. z., ak vstavbou alebo nadstavbou vzniknu v dome
nové byty alebo nebytové priestory, zmluvu so stavebnikom uzatvara vlastnik domu alebo vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome.

K jednotlivym namietkam uvedenym v Zalobe sud zaujal nasledovné stanovisko:

Podkladom pre vydanie stavebného povolenia Mestskou astou Bratislava - Staré Mesto ako prislusnym
stavebnym uradom bola zmluva o vstavbe a nadstavbe uzavreté dia 15.06.2009 medzi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov Kupelna 2, Bratislava a pribratym u€astnikom. Touto zmluvou vlastnici bytov
a nebytovych priestorov prejavili suhlas so vstavbou a nadstavbou a pribraty U¢astnik jej predlozenim
preukazal stavebnému uradu iny vztah k pozemku podla § 139 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z. z..

Zmluva o vstavbe a nadstavbe bola uzavreta v sulade s § 14 ods. 3 zakona &. 182/1993 Z. z. a
Zalobcovia ju nemuseli podpisat, nakolko na jej uzatvorenie stacil dvojtretinovy suhlas vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov. Vzhladom na to, Ze zmluvu podpisalo 21 vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, o zodpoveda podpisom za 14 bytov, nemozno suhlasit' s tvrdenim Zalobcov o jej neplatnosti.

Ochranu vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, ktori nesuhlasia s vysledkom hlasovania na
schédzi, poskytuje § 14 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z. z.. Prehlasovanym vlastnikom ni¢ nebrani
uplatnit’ si svoje namietky smerujuce proti poruSeniu zakonom ustanovenej procedury pri prijimani
rozhodnuti dvojtretinovou vacsinou vsetkych vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, vratane



namietok tykajucich sa platnosti zapisnice zo schédze &i prezenénej listiny, prostrednictvom zaloby o
urCenie neplatnosti. Prostrednictvom tejto Zaloby si Zalobcovia mohli uplatnit aj namietky tykajuce sa
prezenénej listiny zo schodze, ktora podla nich nespinala obligatérne nalezitosti, nakolko neobsahovala,
akej veci sa tyka ani prezenciu pritomnych osdb. Vzhladom na to, Ze Zalobcovia nevyuZili tento
prostriedok pravnej ochrany, toto pravo im uplynutim 15 dni od oznamenia vysledku hlasovania zo
zakona zaniklo.

Pokial ide o platnost zmluvy o vstavbe a nadstavbe uzatvorenej dha 15.06.2009, sud poukazuje na
rozsudok Okresného sudu Bratislava | sp. zn. 26C/49/2010 zo dia 15.10.2012, ktorym bol zamietnuty
navrh Zalobcov, ktori sa domahali uréenia neplatnosti tejto zmluvy. Proti rozsudku podali Zalobcovia
odvolanie, o ktorom rozhodol Krajsky sud v Bratislave rozsudkom ¢&. k. 4Co 246/2013-231 zo dfia
11.03.2015 tak, Ze napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia potvrdil, z ¢oho vyplyva, Ze na zmluvu o

vstavbe a nadstavbe je nutné hladiet ako na platnu.

V tejto stvislosti nemozno opomenut nalez Ustavného studu sp. zn. PL. US 110/2011 zo dita 03.07.2013,
ktory citoval aj pribraty u€astnik, v ktorom sa ustavny sud okrem iného vyjadril aj k otdzke zmluvnych
stran zmluvy o vstavbe a nadstavbe a k jej uzatvoreniu:

»Z ustanoveni § 21 ods. 1 prvej vety a § 22 ods. 2 prvej vety sice vyplyva, Ze zmluvnou stranou zmluvy
o vstavbe a nadstavbe su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, nie je v nich ale vyslovne
ustanovené, €i ide o vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo len tych, ktori vyslovili so
zmluvou o vstavbe (nadstavbe) suhlas v hlasovani podla § 14 ods. 3 zadkona €. 182/1993 Z. z..

Naznaceny problém ma podla nazoru ustavného sudu len interpretaCny charakter, t. j. mozno ho
odstranit uplatnenim metédy logického vykladu. Ustavny sud zastava nazor, Ze jednou zo zmluvnych
stran zmluvy o vstavbe a nadstavbe sice musia byt vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov
(kedZe zmluva sa tyka ich spoluvlastnickych podielov k spoloénym &astiam domu), ale z toho nemozno
automaticky vyvodit, Ze vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov musia s takouto zmluvou suhlasit
a svoj suhlas vyjadrit aj podpisom takejto zmluvy, kedZe k jej riadnemu uzatvoreniu postaduje prejav
vble vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vykonany spésobom, ktory ustanovuje § 14 ods. 3 zakona
€. 182/1993 Z. z..

Tento zaver mozno vyvodit zo vzdjomného vztahu medzi § 14 ods. 3 zdkona €. 182/1993 Z. z. a
§ 21 a § 22 z&kona &. 182/1993 Z. z.. Samotné uzatvorenie zmluvy o vstavbe a nadstavbe totiz
organicky nadvazuje na rozhodnutie prijaté podla § 14 ods. 3 zadkona €. 182/1993 Z. z. (je jeho pravnym
dosledkom), ktoré zavazuje vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bez ohlfadu na to, &i s
nim pri hlasovani vyslovili suhlas, resp. sa takéhoto hlasovania nezuc¢astnili.

Z obsahu a ucelu ustanovenia § 14 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. mozno podla nazoru ustavného
sudu logicky vyvodit, Ze na samotné uzatvorenie zmluvy o vstavbe (a tiez zmluvy o nadstavbe) nie je
potrebny suhlas vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov (vyjadreny podpisom takejto zmluvy),
pretoZe v opaénom pripade by toto ustanovenie zakona &. 182/1993 Z. z. bolo nadbyto¢né, nezmyselné
a nevykonatelné, kedZe platne (zakonom ustanovenym spdsobom) prijaté rozhodnutie dvojtretinovej
vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov by prakticky nevyvolavalo Ziadne pravne u&inky.*

Pokial ide o odliSné stanoviska niektorych sudcov ustavného sudu, Milana T., T. Z., Q. K. a N. D. k
vys8ie citovanému nalezu, sud uvadza, Zze odliSné stanoviska sudcov predstavuju mendinovy nazor
pléna ustavného sudu, netvoria su€ast rozhodnutia ustavného sudu, ale iba jeho prilohovu &ast, a preto
nie su zavazné.

Sud zastdva nazor, Ze vzhladom na to, Ze Zalobcovia ako individualni vlastnici Ziju v bytovom dome
spolu s inymi vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov, nemézu si svoje individualne vlastnicke
pravo absolutizovat. Nakolko individualni vlastnici bytov alebo nebytovych priestorov su v zmysle § 19
ods. 1 veta prva zékona &. 182/1993 Z. z. spoluvlastnikmi spolo¢nych Casti a spolo€nych zariadeni
bytového domu, mala by medzi nimi existovat' urcitd miera solidarity a spoluzodpovednosti za bytovy
dom. Hlasovanie dvojtretinovou vadésSinou vychadza zo zakladného aspektu bytového vlastnictva,
aby €o i len jeden vlastnik neznemoznil prijatie rozhodnutia o vstavbe a nadstavbe, s ktorym ostatni



vlastnici suhlasia. Analogicky mozno poukazat’ na to, Ze ani pri podielovom spoluvlastnictve v zmysle
Obcianskeho zakonnika nema Ziadny spoluvlastnik pravo absolutneho veta.

NaloZenie s predmetom podielového spoluvlastnictva v sulade s rozhodnutim vacsiny vlastnikov
vypocitanej podla velkosti podielov nie je porusenim vlastnickeho prava tych spoluvlastnikov, ktori s
takymto naloZzenim nesuhlasili a nepredstavuje ani vyvlastnenie alebo niutené obmedzenie viastnickeho
prava v zmysle ¢l. 20 ods. 4 ustavy.

K namietke Zalobcov, Ze na schddzi hlasovali aj vlastnici bytov, ktori maju zriadené zalozné pravo bez
prilozeného suhlasu zaloZného veritefa na nakladanie s nehnutefnostou, sud uvadza, Ze takyto suhlas
sa pri hlasovani na schédzi vlastnikov bytov nevyzaduje. V zmysle § 151i ObCianskeho zdkonnika moze
z8loZca uzivat zaloh obvyklym spdsobom, pri¢om sa musi zdrzat' v8etkého, ¢im by sa hodnota zélohu s
vynimkou beZného opotrebovania zmen3sovala. V danom pripade sa realizaciou vytahu v bytovom dome,
upravou fasady a opravou poskodenych prvkov stavba zhodnoti, zlepSia sa spolo¢né €asti bytového
domu, a teda sa zvySi aj hodnota zalohu.

Sud sa tiez nestotoznil s argumentom Zalobcov, Ze schddza predstavovala jeden z prostriedkov
manipulacie spravania hlasujucich vlastnikov, nakolko sa nekonala obvyklym spésobom v dome, ale
prebiehala v reStauracii s volnym predajom alkoholickych napojov. Tato skuto&nost’ nema Ziaden vplyv
na zakonnost napadnutych rozhodnuti a Ziadny pravny predpis nestanovuje, kde sa schédza vlastnikov
bytov musi konat.

O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 250k ods. 1 O.s.p. a v konani neluspesnym Zalobcom
pravo na ich ndhradu nepriznal, rovnako ani zalovanému a pribratému ucastnikovi, ktori podfa ustalene;j
judikatury nemaju v takomto pripade pravo na nahradu trov konania.

Toto rozhodnutie senat Krajského sudu v Bratislave prijal pomerom hlasov 3 : 0 (§ 3 ods.
9 zakona €. 757/2004 Z. z. v zneni zakona ¢&. 33/2011 Z. z.).

Sucasne predseda senatu v sulade s ustanovenim § 250c veta tretia O.s.p. upovedomuje ucastnikov o
tom, Ze Ziadosti Zalobcov o odklad vykonatelnosti napadnutého rozhodnutia nebolo vyhovené.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat odvolanie do 15 dni odo dha jeho
dorucenia, pisomne, dvojmo na Krajsky sud v Bratislave.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§42 ods. 3 O.s.p.)
uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada,
v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za nespravny a ¢oho
sa odvolatel domaha.



