Sud: Krajsky sud Bratislava

Spisova znacka: 1S/213/2011

Identifikacné Cislo sudneho spisu: 1011201770

Déatum vydania rozhodnutia: 14.04. 2016

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Monika Valasikova PhD.
ECLI: ECLI:SK:KSBA:2016:1011201770.6

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Moniky ValaSikovej PhD.
a Cleniek senatu JUDr. Renaty Janakovej a JUDr. Zuzany MaliSovej, v pravnej veci zalobcov: 1/ U.
a 2/ P., obaja pravne zastupeni advokatom: JUDr. Juraj Hadrbulec, Rie¢na 2, 811 02 Bratislava,
proti zalovanému: Okresny Urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky, Tomasikova 46, 832 05
Bratislava, za ugasti: D.A.W. s.r.0., Misikova 38, 811 04 Bratislava, ICO: 35 884 100, pravne zastupeny:
SOUKENIK - STRPKA, s.r.o. Soltésovej 14, 811 08 Bratislava, ICO: 36 862 711 o preskumanie
zakonnosti rozhodnutia Zalovaného ¢. A/2011/1882/JAN zo dna 09.09.2011, takto

rozhodol:

Krajsky sud v Bratislave Zalobu zamieta.
Zalobcom sud nahradu trov konania nepriznava.
Pribratému uc€astnikovi spravneho konania sud nahradu trov konania nepriznava.

odovodnenie:

Zalobcovia v prvom a druhom rade sa Zalobou doruéenou tunaj$iemu sudu diia 3.11.2011 domahali
preskimania zakonnosti a nasledne zrusenia rozhodnutia zalovaného ¢. A/2011/1882/
JAN zo dia 9.9.2011, ktorym bolo zmenené rozhodnutie Mestskej Casti Bratislava - Staré Mesto &.
11099-2010/1311-2011/20276/STA/Klo-UR zo dfia 05.05.2011 tak, Ze na piatej strane rozhodnutia sa
vypusta text podmienky €. 9 ,PozZiadat o vydanie stavebného povolenia bude mozné az po ukon&eni
prebiehajuceho sudneho sporu v pravnej veci G. V. a spol. proti D.AW. s.r.0. o urenie neplatnosti
pravneho ukonu vedeného pod sp. zn. 26C/49/2010 na Okresnom sude Bratislava I“. Prvostupriovym
rozhodnutim Mestska Cast Bratislava - Staré Mesto rozhodla o umiestneni stavby 1208 - Zmena
dokoncCenej stavby, stavebna uprava, nadstavba a pristavba bytového domu sup. €. XX, M. X, V., pre
navrhovatela D.A.W., s.r.o., MiSikova 38, Bratislava na pozemku parc. &. XXX v k.u. V. F. U. tak, ako
je zakreslené v situacnych vykresoch, tvoriacich neoddelitelné prilohy &. 1 (M1:1000) a &. 2 (M1:200)
tohto rozhodnutia.

Zalobcovia v prvom a druhom rade (dalej len Zalobcovia) nesuhlasili s napadnutym rozhodnutim
Zalovaneého, pretoZe Ziadatel D.A.W. s.r.o. nema k predmetnej nehnutelnosti viastnicky alebo iny pravny
narok, ktory by ho opravioval k podaniu navrhu na vydanie rozhodnutia o umiestneni stavby. Poukazali,
Ze aj zalovany zaklada pravoplatnost prvostupriového rozhodnutia na zaklade zmluvy o vstavbe a
nadstavbe. Tato zmluva v3ak neobsahuje v8etky zmluvné strany a nie su v nej uvedené mena deviatich
vlastnikov, ktori ju nepodpisali. Zalobcovia tvrdia, Ze G&astnikmi zmluvy o prevode spolonej veci
musia byt vSetci spoluvlastnici, inak ide o absolutne neplatny pravny ukon, a preto zmluva nezaklada
navrhovatelovi Ziadne pravo k predmetnej nehnutelnosti.



Vyrok odvolacieho organu, Ze ,uzemné konanie je osobité tym, Ze ak navrhovatel nie je vlastnikom
pozemku alebo stavby, postaduje, aby sa na ucely vydania Uzemného rozhodnutia preukézal suhlasom
vlastnikov dotknutej nehnutefnosti s umiestnenim navrhovanej stavby*, je relevantny. Rozhodnutie vSak
musi byt v sulade so zakonmi a ostatnymi pravnymi predpismi a musi vychadzat zo spolahlivo zisteného
stavu veci, teda nemd6ze vychadzat len z predpokladu odvolacieho organu, Ze ,...by postaCovalo, aby
navrhovatel predloZil suhlas kvalifikovanej 2/3 va&Siny vlastnikov bytov a nebytovych priestore v bytovom
dome M. X v V., vyjadreny na schddzi vlastnikov.“ Takyto vyklad ust. § 38 Stavebného zakona je pre
Zalobcov neprijatelny, pretoZe podla ust. § 139 ods. 2 a 3 Ob¢ianskeho zdkonnika vaésinovy princip
v podielovom spoluvlastnictve, mozno uplatnit iba ak ide o rozhodovanie o hospodareni so spolo¢nou
vecou Ci vykondvani zmien na spolocnej veci.

TieZ nesuhlasia s nazorom Zalovaného, Ze ,ust. § 14 zakona 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov je v tomto pripade uréujucim pravnym predpisom®. Naplneniu tohto ustanovenia
musi predchadzat’ dohoda v&etkych dotknutych viastnikov v sulade s § 19 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z.,
ktorou je mozné obmedzit rozsah spoluvlastnictva alebo ho Uplne vylugit. V tomto pripade tak dochadza
k zésahu do rozsahu vlastnickeho prava kazdého vlastnika, dochadza k zmene spoluvlastnickych
podielov a potrebe zmeny v3etkych zmluv o prevode vlastnickeho prava k bytu alebo nebytového
priestoru v dome. Tuto dohodu v$ak vlastnici neuzavreli. Zalovany teda nebol opravneny akceptovat
rozhodnutie o umiestneni stavby vydané na zaklade dokumentu podpisaného 2/3 vacSinou vlastnikov
dotknutej nehnutelnosti, ktory Ziadatela splnomocriuje na zastupovanie vSetkych vlastnikov v tejto veci.

Zalobcovia poukézali, Ze na schddzi vlastnikov hlasovalo Gdajne za vstavbu a nadstavbu 22 viastnikov,
a teda vsetci pritomni, avSak neboli pritomni vSetci vlastnici t.j. 30 vlastnikov, priCom na schvalenie
vstavby a nadstavby bytov sa v zmysle tohto zakona vyzaduje 2/3-inovy suhlas vSetkych vlastnikov.
Zalovany sa v napadnutom rozhodnuti tieZ nevysporiadal so vSetkymi namietkami uvedenymi v
odvolani, ked sa nevyjadril k namietke, ze stavebny Urad sa vyhyba Uplnému zneniu zakona, ktory
vyzaduje re$pektovanie vlastnickeho prava v plnom rozsahu, tak ako to stanovuje § 13 ods. 1
zak.C. 182/1993 Z.z., Ze ,S vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome je nerozluéne spojené
spoluvlastnictvo spoloénych &asti domu, spolo€nych zariadeni domu, prisluSenstva a spoluvlastnictvo
alebo iné spolo&né prava k pozemku.“ Spoluvlastnictvo sa upina ako akcesorické pravo na vlastnictvo
bytu alebo nebytového priestoru. Rovnako aj podfa ods. 2 sa spoluvlastnici spolo€nych €asti domu,
spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku nemdzu dozadovat zruSenia spoluvlastnictva
podla Obc&ianskeho zakonnika.

Zalobcovia preto podali Zalobu o uréenie neplatnosti zmluvy o vstavbe a nadstavbe, ktord Zalovany
nepovazoval za prekazku vydania Uzemného rozhodnutia. Zalovany vyhovel v plnej miere Ziadatelovi
ked vypustil podmienku stavebného uUradu a zmenil rozhodnutie vyluéne v jeho prospech. Podla
nazoru Zalobcov je konanie Zalovaného ugelové, ked vyhovel vyjadreniam spolognosti SOUKENIK -
STRPKA, s.r.0., ktora nie je spolnomocnena Ziadatelom na zastupovanie v konani a nie je ugastnikom
konania. Zalovany tak porusil zasadu rovnosti G¢astnikov konania, kedZe sa rovnakou mierou nevenoval
namietkam Zalobcov a ostatnych odvolatelov.

Stavebny Urad v rozpore s ustanovenim § 36 ods. 1 Stavebného zédkona neoznamil za¢atie tzemného
konania vSetkym zndmym u&astnikom konania ale podla § 36 ods. 4 Stavebného zakona oznamil zac¢atie
konania verejnou vyhlaskou a nespravne sa domnieval, Ze v danom pripade sa jedna o stavbu s velkym
poctom ucastnikov konania, pricom bol povinny doru€it ozndmenie o zacati konania u¢astnikom do
vlastnych ruk v zmysle § 24 a § 25 Spravneho poriadku. O zagati konania sa Zalobcovia dozvedeli
nahodne pri vymeriavani priestoru na vystavbu vytahu Ziadatelom, Z. Y., konatelom D.A.W., s.r.0..

Stavebny drad v rozpore s ustanovenim § 42 ods. 1 Stavebného zakona tieZ nedorudil u€astnikom
do vlastnych ruk rozhodnutie o umiestneni stavby, ale im to oznamil formou verejnej vyhlasky.
Navrhovatefovi konania, teda Ziadatelovi vS8ak rozhodnutie dorugil, ¢im porusil zasadu rovnosti
u€astnikov konania.

Ziadatel tmyselne uviedol dotknuté organy do omylu tym, Ze predlozil zmluvu o vstavbe a nadstavbe ako
dohodu vSetkych vlastnikov, teda ako pravoplatny dokument, v ktorej vSak neuviedol mena 9 vlastnikov,
ktori ju nepodpisali a tym stanoviska vSetkych dotknutych organov ktori sa k navrhu kladne vyjadrili, su



neplatné. Ziadatel, D.A.W. s.r.0., ani jeho zastupca v konani K.T. Plus nie st splnomocneni v§etkymi
vlastnikmi v dome na zastupovanie v tejto veci.

Namietal, Ze Zalovany vypustenim podmienky €. 9 na 5 strane rozhodnutia poskytol nezakonnu
sucinnost’ Ziadatelovi, aby nadalej negativne zasahoval do vlastnickych prav pokojného byvania
vlastnikom nehnutelnosti.

Zalovany vo vyjadreni zo dfia 26.3.2012 Ziadal Zalobu ako neddvodni zamietnut. Uviedol, Ze,
spoloénost’ D.A.W. s.r.o., predloZila v Uizemnom konani opravnenie na umiestnenie stavby vo forme
Zmluvy o vstavbe a nadstavbe bytov. Zmluva o vstavbe a nadstavbe bytov zaklada spolo¢nosti D.A.W.
s.r.0. iné prava k pozemkom a stavbam podla ust. § 139 ods. 1 Stavebného zakona vo vazbe na zakon €.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Spolo¢nost’ D.A.W. s.r.o., predlozila Zmluvu
o vstavbe a nadstavbe bytov podpisanu kvalifikovanou vaésinou vlastnikov bytov ako prejav suhlasu
kvalifikovanej 2/3 va&siny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome M. X v V., vyjadreny
na schédzi vlastnikov, resp. ako vysledok pisomného hlasovania. Zmluva o vstavbe a nadstavbe je
relevantnym preukdzanim opravnenia na umiestnenie predmetnej nadstavby a pristavby bytového domu
v zmysle dikcie Stavebného zakona.

Zalovany podotyka, Ze ustanovenie § 38 Stavebného zakona ustanovuje povinnost predloZit na
ucely vydania uzemného rozhodnutia minimalne suhlas vlastnika, no pri vyklade tohto ustanovenia
treba vychadzat zo zasad, ktorymi sa riadi podielové spoluvlastnictvo, & uz podla Obcianskeho
zdkonnika alebo v danom pripade podla zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. KedZe v danom pripade je urCujucim pravnym predpisom zakon ¢&. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, treba sa riadit ust. § 14 tohto zakona. Na podielové
spoluvlastnictvo k spolo&nym ¢€astiam, zariadeniam a prisluSenstvu bytového domu sa nevztahuju
ustanovenia Obcgianskeho zakonnika o podielovom spoluvlastnictve, ale vylu€ne iba zakon &. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Namietanu zmluvu podpisala 2/3 vaésina vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov bytového domu M. X v V.. Z uvedeného vyplyva, Zze zmluva bola
uzatvorend v sulade s ustanovenim § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Téato zmluva podla nazoru Zalovaného je prejavenim suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
so vstavbou, nadstavbou a pristavbou bytového domu M. X v V..

Stavebny Urad, ako aj zalovany neboli opravneni spochybriovat platnost tejto zmluvy, skimali jej obsah
len v tom rozsahu, &i z neho vyplyva opravnenie na umiestnenie, resp. realizaciu stavby. Navrhovatelia
podali na prisludny sud Zalobu o uréenie neplatnosti zmluvy o vstavbe a nadstavbe bytov.

Uzemné rozhodnutie o umiestneni stavby nepriznava spoloénosti D.A.W. s.r.o. pravo na realizaciu
stavby, teda na zaklade uzemného rozhodnutia nie je mozné realne zasiahnut do prav dotknutych
vlastnikov. Z tohto dbvodu prebiehajuce sudne konanie o uréenie neplatnosti zmluvy o vstavbe
a nadstavbe nepredstavuje prekazku vydaniu Uzemného rozhodnutia. Nakofko na ucéely vydania
uzemného rozhodnutia postacuje iba suhlas vlastnika stavby, v danom pripade suhlas kvalifikovane;j
vacsiny vlastnikov vyjadreny ustanovenou formou, a tento bol dany, nepovazoval Zalovany prebiehajuce
sudne konanie za konanie o predbeznej otazke, ktora by bola prekazkou vydaniu tzemného rozhodnutia.

Zalovany k oznameniu zadatia konania verejnou vyhlagkou uviedol, Ze stavebny trad sa pri oznamovani
zacCatia Uzemného konania a doru€ovania rozhodnutia riadil podfa ust. § 36 ods. 4 a § 42 ods. 2
Stavebného zd&kona, pretoZe sa jedna o bytovy dom s velkym poctom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. V danom pripade stavebny urad nepostupoval v rozpore so zakonom, ked oznamenie o
zacati uzemného konania, ako aj samotné rozhodnutie doru€oval verejnou vyhlaskou. Stavebny drad
ani zalovany neporusili zasadu rovnosti u€astnikov konania, ked navrhovatelovi konania, spolo¢nosti
D.A.W. s.r.o. doru€ovali oznamenie a rozhodnutie do vlastnych ruk a v odvolacom konani spolo&nost
D.A.W. s.r.o. predlozila splnomocnenie na zastupovanie spoloénostou SOUKENIK - STRPKA, s.r.o.,
preto jej Zalovany rozhodnutie dorucoval.

Zalovany dalej uviedol, Ze k predloZenému néavrhu na umiestnenie stavby sa suhlasne vyjadrili vietky
dotknuté organy a spravcovia sieti, ktori navrh predmetnej stavby posudzovali z hfadiska cielov a



zamerov Uzemného planovania, poziadaviek na ochranu jednotlivych zloZiek Zivotného prostredia,
najma odpadového hospodarstva a ochrany prirody a krajiny, pamiatkovej starostlivosti, poziadaviek
hygienickych a poziarnych. Stavebny urad zapracoval do vyrokovej €asti rozhodnutia poziadavky
dotknutych organov. Vyjadrenia a stanoviska dotknutych organov k predmetnej stavbe su podfa nazoru
Zalovaného platné, pretoZe dotknuté organy sa vyjadruju k navrhovanej stavbe v suvislosti s ochranou
verejnych zaujmov v ich posobnosti, bez ohladu na to, aby skumali vlastnicke alebo iné prava
navrhovatela k pozemku, €o je ulohou stavebného Uradu priamo v spravnom konani.

Zalobcovia v reakcii na vyjadrenie Zalovaného v podani z 28.8.2013 uviedli, Ze su bezpodielovymi
vlastnikmi bytu &. X na X. poschodi a prisluchajuceho podielu na vlastnictve spolo&nych Casti, zariadeni
a prisludenstva v bytovom dome na M. v V., sup. €. XXXXXX, ako aj podielu na pozemku &. XXX - zast.
pl. a nadvoria o vymere 712 m2, zapisani na Katastri nehnutelnosti, Sprava katastra pre hlavné mesto
SR Bratislavu, LV €. XXXX, kat. uz. F. Vyklad ust. § 139 ods. 1 Stavebného zakona
Zalovanym povazuju Zalobcovia za nespravny a neméze sa viazat na ust. § 14 ods. 3 zak. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, ktoré o nadobudani vlastnictva vébec nepojednava a neustanovuje, Ze
na zaklade rozhodnutia vaésiny vlastnikov by boli ostatni vlastnici povinni uzavriet zmluvu. Preto z
tychto dévodov ohladom zmluvy o vystavbe, sa vyZaduje suhlas v8etkych vlastnikov, teda jednomyselny,
100% suhlas vSetkych vlastnikov. V tomto dome nedoslo k dohode vSetkych vlastnikov, ktorou by bolo
mozné obmedzit rozsah ich spoluvlastnictva alebo ho Uplne vylugit v zmysle ust. § 19 ods. 1 zdkona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Rovnako nedo$lo k uzavretiu zmluvy o vstavbe a nadstavbe
vSetkymi vlastnikmi so Ziadatefom D.A.W., s.r.0., ktorou v zmysle ust. § 21 zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov mdze byt nadobudnuté viastnictvo a ktora musi obsahovat’ vSetky naleZitosti
zmluvy o prevode. Vzhladom na to musi kazdy vlastnik v zmluve prejavit svoju véfu previest vlastnictvo
jeho Casti jeho spoluvlastnickeho podielu. Zmluva o vstavbe a nadstavbe, ktorej stranou zmluvy by
boli len 2/3 vlastnikov nema koncepciu v zakonnych ustanoveniach upravujucich prevod vlastnickeho
prava, nakolko rozhodnutie vaésiny nie je Ziadnym z pravom upravenych spdsobov nadobudnutia a
straty vlastnickeho prava a rovnako nejde ani o zakonnu Upravu nuteného obmedzenia vlastnickeho
prava v zmysle &l. 20 ods. 4 Ustavy SR. Ustanovenie § 14 ods. 3 zékona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov sice ustanovuje, Ze ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov rozhoduju o zmluve
o vstavbe a nadstavbe, rozhoduje sa vzdy hlasovanim na schédzi vlastnikov dvojtretinovou vagsinou
hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, nie pritomnych na schddzi. Uvedené
ustanovenie sa tyka iba spésobu hlasovania o otdzke, ¢i sa ma alebo nema v dome realizovat vstavba a
nadstavba. Z uvedeného ustanovenia nevyplyva, Ze na platnost zmluvy by postacovalo uzavretie zmluvy
vacésinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Zalobcovia ako vlastnici a spoluvlastnici predmetnej
nehnutelnosti Ziadatelovi nedali suhlas na predmetnu stavbu, a teda so Ziadatelom neuzavreli Ziadnu
zmluvu ani dohodu o prevode vlastnictva. Ziadatel si v zmysle tejto zmluvy uplatfiuje plnenia zo zmluvy
tym, Ze Zzalobcom ma byt odcudzeny ich podiel na spoloénom majetku.

Poukazali, ze zmluva o vstavbe a nadstavbe neobsahuje podpisy a osobné udaje vSetkych ucastnikov
prav k nehnutelnosti, ako aj oznagenie ich spoluvlastnickych podielov, z ddvodu &oho nespifia véetky
zakonné néalezZitosti. Zalobcovia sa na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov diia 15.6.2009
nezuc€astnili, nie su preto v zmysle ust. § 14 ods. 4 cit. zakona prehlasovanymi vlastnikmi. Podla
ich nazoru schédza predstavovala jeden z prostriedkov manipulacie spravania hlasujucich vlastnikov,
nakolko sa nekonala obvyklym spésobom v dome, ale prebiehala v reStauracii s vofnym predajom
alkoholickych napojov. V pripade vydania stavebného povolenia Ziadatelovi, D.A.W., s.r.o. na stavbu
.Nadstavba a vstavba bytového domu na M. 2, V.%, dbjde k zabratiu €asti ich majetku Statom bez
pravneho dévodu, teda v neverejnom zaujme, ¢oho désledkom by bolo poruSenie zakladnych fudskych
prav a slobdd.

V.

Uznesenim tunajSieho sudu ¢.k. 1S 213/2011-46 zo dna 12.9.2013 bol do konania pribraty u€astnik
spravneho konania: D.A.W., s.r.o., MiSikova 38, 811 04 Bratislava, nakofko vysledkom tohto sporu mézu
byt dotknuté aj prava a povinnosti U¢astnika spravneho konania D.A.W., s.r.o., MiSikova 38, 811 04
Bratislava ako navrhovatela stavby ,Nadstavba a pristavba bytového domu sup. €. XX, U.“



Pribraty u€astnik vo vyjadreni zo dia 7.7.2015 uviedol, Ze tvrdenie Zalobcov, Ze u€astnik konania nema
vlastnicke a ani iné prava k pozemku sa nezaklada na pravde. Dha 15.6.2009 sa konala schbédza
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na U.., na ktorej doSlo k odsuhlaseniu a naslednému podpisu/
uzatvoreniu zmluvy o vstavbe a nadstavbe bytov na M. v V. medzi u€astnikom konania a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov na M. v V.. Schddza bola zvolana a konala sa v sulade s platnymi pravnymi
predpismi Slovenskej republiky a je platna, rovnako ako aj Zmluva o vstavbe, ktoru u€astnik konania s
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov uzavrel. Zmluva o vstavbe U€astnikovi konania zaklada prava
k nehnutefnosti, t.j. vztah stavebnika k ,pozemku®, ktorou de facto vlastnici prejavili suhlas so vstavbou,
a teda tvori riadny podklad na vydanie uzemného rozhodnutia a aj stavebného povolenia. Zmluva o
vstavbe spina vSetky zakonmi predpisané nalezitosti, je uzatvorena v sulade so zakonom .
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a v sulade so zakonom ¢.
162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam.

Zmluva o vstavbe obsahuje podpisy 21 vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ¢o zodpoveda
podpisom za 14 bytov, resp. nebytovych priestorov. Katastralny zakon a ani zdkon o vlastnictve bytov
neustanovuje, Ze Zmluvu o vstavbe musi podpisat 100 % vlastnikov bytov, na jej schvélenie postaduje
2/3 suhlas vlastnikov bytov, z &oho nepochybne vyplyva, Ze Zmluva o vstavbe je platna, ked ju podpiSe
2/3 vagésina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Poukazal aj na nalez Ustavného sudu SR sp. zn.
PL. US 110/2011, v ktorom Ustavny sid SR zaujal stanovisko k moznosti 2/3 va&siny postadujucej na
uzatvorenie zmluvy o vstavbe a nadstavbe bytov. V zmysle zaverov tohto nalezu takéto rozhodnutie
zavazuje aj vlastnikov, ktori nehlasovali.

Poukazal, Ze hlasovanim na schédzi a aj Zmluvou o vstavbe doSlo k hospodareniu zo spolo¢nou
vecou a rozhodnutie o nalozeni so spolo€nou vecou bolo vyjadrené v sulade s pravnymi predpismi a
rozhodla o fiom kvalifikovana vacésina vlastnikov. Z uvedenych dévodov tvrdenia zalobcov su nespravne.
Schédza, ktord odsuhlasila nadstavbu a vstavbu ako aj zmluvu o vstavbe bola zvolana v sulade so
Zakonom vlastnictve bytov. V3etci vlastnici bytov boli na schédzu riadne pozvani a na rokovani schodze
boli pritomni vlastnici bytov, ktori mali 22 hlasov z celkového poc¢tu 30 hlasov vSetkych vlastnikov, ¢o
zodpovedalo hlasom za 14 z celkového poctu 19 bytov, resp. nebytovych priestorov. Z pritomnych 22
vlastnikov bytov na schédzi za schvalenie vstavby a nadstavby hlasovalo vietkych 22 vlastnikov bytov,
tj. 100% pritomnych vlastnikov bytov, o predstavuje viac ako 2/3 vacsinu. Pokial Zalobcovia chceli
spochybnovat platnost schddze, zapisnice zo schédze, prezenénej listiny alebo ukonov uskuto€nenych
na schddzi mali tak urobit do 15 dni odo dfia oznamenia vysledku schédze, po tomto termine ich pravo
zaniklo. Zalobcovia sa v$ak v tejto lehote na sid neobratili a ich pravo priamo zo zakona o vlastnictve
bytov zaniklo. Zalovany teda postupoval v stlade so zakonom, a to tak po formalnej stranke, ako aj
strdnke materialnej, nakolko zo skutognosti, Ze U€astnici konania si v konani uplatnili svoje ndmietky,
ktoré boli podkladom pre rozhodnutie KSU, Zalovany zabezpegil procesné prava tychto G&astnikov. K
rovnosti u€astnikov konania uviedol, Ze Zalobcovia boli pravdepodobne v omyle a nemali vedomost,
Ze advokatska kancelaria SOUKENIK-STRPKA, s.r.o0. je riadne splnomocnenym pravnym zéstupcom
spolo¢nosti D.A.W., s.r.0., teda nie samostatnym ucastnikom.

V.

Zalobcovia v reakcii na vyjadrenie U&astnika konania v podani zo diia 8.9.2015 zotrvali na svojich
dbévodoch a namietkach uvedenych v zalobe a vo vyjadreni z 28.8.2013, Ze dochadza k zabratiu
ich majetku Statom bez pravneho dbvodu v prospech podnikatefského subjektu. Naviac uviedli, ze v
pravnej veci ur€enia neplatnosti pravneho ukonu, sp. zn. 26C 49/2010 bolo podané dha 25.05.2015 na
Okresnom sude Bratislava | dovolanie na NS SR. Na schédzi tiez hlasovali aj vlastnici bytov, ktori maju
zriadené zalozné pravo bez prilozeného suhlasu zalozného veritela na nakladanie s nehnutelnostou.

Zalobcovia tiez citovali odli$né stanovisko niektorych sudcov Ustavného sidu SR k nalezu sp. zn. PL.
US 110/2011. Stotoznili sa s ndzorom sudcu U. Z., 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 Ustavy menit ich spoluvlastnicky podiel”, ako aj s nazorom, Zze Ustavny sid SR postupoval ,rydzo
formalisticky” a tiez, Ze vykon Ziadneho prava, ani prava vacsiny nemdze byt ,pladtom zakryvajucim*
odniatie 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.



VI

Tunajsi sud uznesenim &.k. 1S 213/2011-48 zo dfia 12.9.2013, pravoplatnym dia 21.9.2013, konanie
vo veci preskimania napadnutého rozhodnutia zalovaného prerusil do pravoplatnosti rozhodnutia OS
BA | vedeného pod sp. zn. 26C 49/10 o urCenie neplatnosti pravneho ukonu.

Rozsudkom OS BA | €.k. 26C 46/2010-163 zo dfia 15.10.2012 bol navrh Zalobcov o uréenie neplatnosti
pravneho Ukonu zamietnuty. Zalobcovia sa navrhom na zadatie konania doruéenym Okresnému sudu
Bratislava | diia 18.3.2010 domahali ur€enia, Ze Zmluva o vstavbe a nadstavbe bytu na ul. M. €. 2 v V.
uzavreta diha 15.6.2009 medzi stavebnikom - D.A.W., s.r.0. a vlastnikmi bytov v bytovom dome na ulici
M. &. 2 v V. je neplatna. Rozsudok nadobudol pravoplatnost’ dfia 30.4.2015 v spojeni s rozsudkom KS
BA C€.k. 4Co 246/2013-231, ktory potvrdil rozsudok OS BA | E.k. 26C 46/2010-163
zo dfia 15.10.2012.

Nasledne Krajsky sud v Bratislave ako sud vecne a miestne prislusny na prejednanie veci podla § 244 a
nasl. O.s.p. pokraoval v konani v prejednavanej veci, preskiumal napadnuté rozhodnutie, ako aj konanie
tomuto predchadzajice v rozsahu dévodov uvedenych v Zalobe (§ 249 ods. 2 O.s.p.), Zalobu prejednal
na nariadenom pojednavani diia 14.4.2016 a dospel k zaveru, Ze Zaloba nie je dévodna.

Podla ustanovenia § 244 ods. 1 O.s.p., v spravnom sudnictve preskimavaju sudy na zaklade Zaldb
alebo opravnych prostriedkov zakonnost rozhodnuti a postupov organov verejnej spravy.

Pri preskimavani zakonnosti rozhodnutia sud skuma, &i Zzalobou napadnuté rozhodnutie je v sulade s
pravnym poriadkom SR, teda najma s hmotnymi a procesnymi administrativnymi predpismi. V intenciach
citovaného ustanovenia § 244 ods. 1 O.s.p. sud preskimava aj zakonnost postupu spravneho organu,
ktorym sa rozumie aktivna €innost’ spravneho organu podla procesnych a hmotno-pravnych noriem,
ktorou realizuje pravomoc stanovenu zakonmi. V zakonom predpisanom postupe je spravny organ
opravneny a sucasne aj povinny vykonat ukony v priebehu konania a ukong¢it’ ho vydanim rozhodnutia.

Ulohou stdu v prejednavanej veci bolo preskimat zakonnost rozhodnutia Zzalovaného &. A/2011/1882/
JAN zo dia 9.9.2011, ktorym bolo zmenené rozhodnutie Mestskej Casti Bratislava - Staré Mesto &.
11099-2010/1311-2011/20276/STA/Klo-UR zo dfia 05.05.2011 tak, Ze na piatej strane rozhodnutia sa
vypusta text podmienky €. 9 ,PozZiadat o vydanie stavebného povolenia bude mozné az po ukon&eni
prebiehajuceho sudneho sporu v pravnej veci G. V. a spol. proti D.AW. s.r.0. o urenie neplatnosti
pravneho ukonu vedeného pod sp. zn. 26C/49/2010 na Okresnom sude Bratislava I“. Prvostupriovym
rozhodnutim Mestska Cast Bratislava - Staré Mesto rozhodla o umiestneni stavby 1208 - Zmena
dokoncCenej stavby, stavebna Uprava, nadstavba a pristavba bytového domu sup. €. XX, M. 2, V., pre
navrhovatela D.A.W., s.r.o., MiSikova 38, Bratislava na pozemku parc. &. XXX v k.u. V. tak, ako je
zakreslené v situacnych vykresoch, tvoriacich neoddelitefné prilohy &. 1 (M1:1000) a &. 2 (M1:200) tohto
rozhodnutia.

Z obsahu sudneho a administrativneho spisu sud zistil, ze dha 25.11.2010 ucastnik konania D.A.W.,
s.r.o., MiSikova 38, 811 04 Bratislava ako navrhovatel podal (na zaklade splnomocnenia na zastupovanie
v konani K. T. Plus, s.r.o., Kop€ianska 15, 851 01 Bratislava) stavebnému uradu navrh na vydanie
rozhodnutia o umiestneni stavby ,Nadstavba a vstavba obytného domu- M. 2, V.“. Tymto dfiom bolo
zacaté uzemné konanie.

Stavebny uUrad posudil navrh na umiestnenie stavby podfa § 37 Stavebného zakona a zistil, Ze jej
umiestnenie neodporuje hladiskam starostlivosti o Zivotné prostredie. Uzemie, v ktorom sa nachadzaju
pozemky dotknuté umiestiiovanou stavbou, je v Uzemnom plane hlavného mesta SR Bratislavy 2007
definované ako zmieSané Uzemie byvania a obdianskej vybavenosti a ako sucast stabilizovaného
Uzemia. V ramci stabilizovaného Uzemia sa ponechava suasné funkéné vyuzitie, predpokladana miera
stavebnych zasahov je prevazne do 15 % celkovej podlaznej plochy existujucej zéstavby v zdujmovom
urbanistickom bloku. Meritkom a limitom pre novu vystavbu je najma charakteristicky obraz a proporcie
konkrétneho Uzemia. Navrh nie je v rozpore s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy 2007
v zneni zmien a doplnkov, ¢o je vyjadrené aj zavaznym stanoviskom hlavného mesta SR Bratislavy
k investi€nej Cinnosti ako dotknutého orgdnu podfa § 140a ods. 2 Stavebného zdkona. Suéastou
dokumentacie k uzemnému konaniu bol svetlo-technicky posudok C.. K. F. z 6.4.2010.



Navrhovatefl nie je vlastnikom stavebne dotknutej nehnutelnosti. V konani predloZil Zmluvu o vstavbe
a nadstavbe bytov uzatvorend medzi nim a &astou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a
spoluvlastnikov spolo&nych &asti, zariadeni domu a prisluSenstva a spoluvlastnikov pozemku z
15.6.2009. Stavebny uUrad akceptoval tuto zmluvu ako vyjadrenie suhlasu podfa § 38 Stavebného
zékona.

Sucastou navrhu bola aj Zmluva o uzatvoreni buduicej ndjomnej zmluvy na prenajom 8 parkovacich
miest v garazi D. na L. ul. 4, ktorou budu pokryté naroky statickej dopravy v novych bytoch. Zmluva o
prenajme musi byt uzatvorena podla podmienok tohto rozhodnutia do doby kolaudacie stavby.

Stavebny drad oznamil zalatie konania s terminom uUstneho pojedndvania spojeného s miestnym
zistovanim uc€astnikom konania, vzhladom na ich velky pocet, verejnou vyhlaskou v zmysle § 36 ods.
4 Stavebného zakona a dotknutym orgdnom v zmysle § 36 ods. 1 Stavebného zakona, ktoré
sa k navrhu kladne vyjadrili.

Stavebny urad dria 28.4.2011 vykonal oznamené ustne pojednavanie spojené s miestnym zistovanim,
na ktorom Zalobcovia vzniesli svoje namietky totoZné so Zalobnymi dévodmi.

Na zaklade takto zisteného skutkového stavu Mestska Cast’ Bratislava - Staré Mesto rozhodnutim ¢.
11099-2010/1311-2011/20276/STA/Klo-UR zo dfia 05.05.2011 rozhodla o umiestneni stavby 1208 -
Zmena dokon&enej stavby, stavebna Uprava, nadstavba a pristavba bytového domu sup. & XX, M.
2, V., pre navrhovatela D.A.W., s.r.o., MiSikova 38, Bratislava na pozemku parc. &. XXX v k.U. V. -
F. U. tak, ako je zakreslené v situaénych vykresoch, tvoriacich neoddelitefné prilohy €. 1 (M1:1000)
a ¢. 2 (M1:200) tohto rozhodnutia. Rozhodnutie bolo odévodnené tym, Ze na zaklade pravoplatného
uzemného rozhodnutia o umiestneni stavby je stavba polohovo, vySkovo a priestorovo umiestnena,
nie je ju mozné vSak eSte uskutoChovat. Preto ani nembze dbjst k hrubym zasahom do vykonu
vlastnickych, spoluvlastnickych a spoluuzivacich prav na spolo&nych €astiach, spolo€nych zariadeniach,
prisludenstve domu a pozemku podla namietok u€astnikov konania. K realizacii stavby dochadza az
na zéklade stavebného povolenia, ktoré sa vydava v osobitnom stavebnom konani. Namietky Zalobcov
tykajuce sa majetkovo-pravneho usporiadania v Uzemnom konani preto povazoval stavebny urad za
pravne irelevantné.

Vodi prvostupfiovému rozhodnutiu podali Zalobcovia odvolanie, o ktorom rozhodol Zalovany napadnutym
rozhodnutim €. A/2011/1882/JAN zo dha 9.9.2011 tak, Ze zmenil rozhodnutie Mestskej Casti Bratislava
- Staré Mesto €. 11099-2010/1311-2011/20276/STA/Klo-UR zo dia 05.05.2011 tak, Ze na piatej strane
rozhodnutia sa vypusta text podmienky €. 9 ,PoZiadat o vydanie stavebného povolenia bude mozné az
po ukoné&eni prebiehajuceho sudneho sporu v pravnej veci G. V. a spol. proti D.A.W. s.r.0. o uréenie
neplatnosti pravneho Ukonu vedeného pod sp. zn. 26C/49/2010 na Okresnom sude Bratislava I“ a vo
zvySku ponechal prvostupriové rozhodnutie nezmenené.

VII.

Podla § 32 pism. a) Stavebného zdkona, umiestiovat stavby, menit vyuZzitie Gzemia a chranit dolezité
zaujmy v Uzemi mozno len na zdklade uzemného rozhodnutia, ktorym je rozhodnutie o umiestnenie
stavby.

Podla § 34 ods. 1 Stavebného zakona, ucastnikom uzemného konania je navrhovatel, obec, ak nie je
stavebnym Uradom prislusnym na izemné konanie a ten, komu toto postavenie vyplyva z osobitného
predpisu.

Podla § 35 ods. 1 Stavebného z&kona, uzemné konanie sa za¢ina na pisomny navrh G&astnika,
z podnetu stavebného dradu alebo iného organu Statnej spravy. Navrh sa dolozi dokumentaciou
ustanovenou vykonavacimi predpismi k tomuto zakonu spracovanou opravnenou osobou ( § 45 ods.
4), a dokladmi ustanovenymi osobitnymi predpismi. V navrhu sa uvedie zoznam pravnickych osdb a
fyzickych oséb, ktoré prichadzaju do Uvahy ako u€astnici konania a su navrhovatelovi znami.



Podla § 3 ods. 1 pism. e) vyhlasky Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky &. 453/2000
Z.z., ktorou sa vykondvaju niektoré ustanovenia stavebného zd&kona, navrh na vydanie uzemného
rozhodnutia obsahuje, ak ide o navrh na vydanie rozhodnutia o umiestneni stavby a o vyuZiti tzemia,
suhlas vlastnika pozemku, ak nema navrhovatel k pozemku vlastnicke alebo iné pravo a pre navrhované
opatrenie sa pozemok neda vyvlastnit'.

Podla § 139 ods. 1 Stavebného zakona, pod pojmom ,iné prava k pozemkom a stavbam® pouzitym v
spojeni ,vlastnicke alebo iné prava k pozemkom a stavbam na nich“ sa podla povahy pripadu rozumie
a) uzivanie pozemku alebo stavby na zaklade najomnej zmluvy, dohody o buducej kiipnej zmluve alebo
dohody o buducej zmluve o vecnom bremene, z ktorych vyplyva pravo uskuto¢nit stavbu alebo jej
zmenu,

b) pravo vyplyvajlice z vecného bremena spojeného s pozemkom alebo stavbou,

C) pravo vyplyvajuce z inych pravnych predpisov,

d) uzivanie pozemku alebo stavby na zéklade koncesnej zmluvy, z ktorej vyplyva pravo uskuto&nit stavbu
alebo jej zmenu.

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 zakona €. 182/1993 Z.z., spoluvlastnici spoloénych &asti domu, spolo&nych zariadeni
domu, prisluSenstva a pozemku sa nemé6zu dozadovat zruSenia spoluvlastnictva podla Obdianskeho
zakonnika.

Podla § 14 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zuc¢astriovat sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o spolo&nych Eastiach domu a spoloénych zariadeniach domu,
spolo¢nych nebytovych priestoroch, prisluSenstve a pozemku na schddzi vlastnikov. Ozndmenie o
schédzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme doru€ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru v dome minimalne pat dni pred diiom konania schédze. Vysledok hlasovania oznamuje ten,
kto schédzu vlastnikov alebo zhromazdenie zvolal, a to do piatich pracovnych dni od konania schédze
vlastnikov alebo zhromaZzdenia spésobom v dome obvyklym.

Podlfa § 14 ods. 3 zak. &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ak vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome rozhoduju o uUvere a o zabezpeleni Uveru, o zmluve o
vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov v dome a o zmene formy vykonu spravy,
rozhoduje sa hlasovanim na schddzi vlastnikov dvojtretinovou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak sa rozhoduje pisomnym hlasovanim podla tohto odseku,
podpis vlastnika potvrdia najmenej dvaja overovatelia, ktori boli zvoleni na schddzi vlastnikov bytov a
nebytovych priestoroch. Overit pisomné hlasovanie mdze aj notar alebo obecny urad.

Podla § 14 ods. 4 veta prvd zdkona &. 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.

Podla § 36 ods. 1 Stavebného zakona, stavebny Urad oznami zagatie tzemného konania dotknutym
organom a vSetkym znamym ucastnikom a nariadi Ustne pojednavanie spojené spravidla s miestnym
zistovanim. Su€asne upozorni U€astnikov, Ze svoje ndmietky a pripomienky mézu uplatnit najneskorsie
pri ustnom pojednavani, inak Ze sa na ne neprihliadne. Stavebny Urad oznami za¢atie Uzemného konania
do 7 dni odo dfia, ked je Ziadost o Uzemné rozhodnutie Uplna.

Podla § 36 ods. 4 Stavebného zakona, zacatie uzemného konania o umiestneni liniovej stavby alebo v
oddvodnenych pripadoch aj zvlast rozsiahlej stavby, stavby s velkym poctom u¢astnikov konania, ako aj
uzemného konania o vyuziti Gzemia, o stavebnej uzavere a o ochrannom pasme, ak sa tyka rozsiahleho



Uzemia, oznami stavebny drad ucastnikom Uzemného konania verejnou vyhlaSkou. Stavebny urad
oznami zagatie Uzemného konania verejnou vyhlaskou aj v pripade, Ze mu U&astnici konania alebo ich
pobyt nie su znami.

Podla § 38 Stavebného zakona, ak nema navrhovatel k pozemku vlastnicke alebo iné pravo, mozno bez
suhlasu vlastnika uzemné rozhodnutie o umiestneni stavby alebo rozhodnutie o vyuZiti uzemia vydat
len vtedy, ak mozno na navrhovany uéel pozemok vyvlastnit'.

Podla § 39a ods. 1 Stavebného zakona, rozhodnutim o umiestneni stavby sa uréuje stavebny pozemok,
umiestiiuje sa stavba na fiom, ur€uju sa podmienky na umiestnenie stavby, ur€uju sa poZiadavky na
obsah projektovej dokumentacie a €as platnosti rozhodnutia. Umiestnenie stavby sa vyznadi v grafickej
prilohe <. izemného rozhodnutia.

Podla § 42 ods. 1 Stavebného zakona, uzemné rozhodnutie sa u€astnikom oznamuje dorucenim
pisomného vyhotovenia.

Podla § 42 ods. 2 Stavebného zakona, verejnou vyhlaSkou sa oznami Uzemné rozhodnutie o umiestneni
liniovej stavby a v odévodnenych pripadoch aj o umiestneni zvlast rozsiahlej stavby, stavby s velkym
po¢tom ucastnikov konania, ako aj rozhodnutie o vyuZiti Uzemia a o ochrannom pasme, ak sa tyka
rozsiahleho Uzemia. Doru€enie sa uskuto¢ni vyvesenim uzemného rozhodnutia na 15 dni sp6sobom v
mieste obvyklym. Posledny den tejto lehoty je diiom doruéenia.

Podla § 140 Stavebného zakona, ak nie je vyslovne ustanovené inak, vztahuju sa na konanie podla
tohto zakona vSeobecné predpisy o spravhom konani.

Podla § 26 ods. 2 Spravneho poriadku, doru€enie verejnou vyhlaskou sa vykona tak, Ze sa pisomnost’
vyvesi po dobu 15 dni na Uradnej tabuli spravneho organu. Posledny der tejto lehoty je diiom doru&enia.
Spravny organ zverejiiuje pisomnost’ su€asne inym spésobom v mieste obvyklym, najma v miestnej
tlagi, rozhlase alebo na do¢asnej uradnej tabuli spravneho organu na mieste, ktorého sa konanie tyka.

Z obsahu sudneho a administrativneho spisu mal sud jednoznaéne preukazané, Ze Zalobcovia v 1. a
2. rade podanym odvolanim voc€i prvostupfiovému rozhodnutiu o umiestneni stavby a podanou Zalobou
vyjadrili svoj nesuhlas s umiestfiovanou vstavbou resp. nadstavbou v bytovom dome na ul. M. v V. (dalej
aj len stavba). Zalobcovia tento svoj nestihlas oddvodriuju skutoénostou, Ze stavebnik ako navrhovatel
nema k predmetnému bytovému domu vlastnicke a ani iné pravo, ktoré by ho opraviiovalo podat navrh
na vydanie uzemného rozhodnutia o umiestneni stavby, €im sa ako vlastnici bytu v predmetnom bytovom
dome citia byt dotknuti na svojich vlastnickych pravach. Dotknutie na svojich vlastnickych pravach
odvodzuju od zmluvy o vstavbe a nadstavbe, ktora je podfa ich nazoru neplatna.

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 os6b, o ktorych sa rozhodovalo v spravnom konani; ide o pravny
institat, ktory umozhuje, 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.

Krajsky sud v Bratislave poukazuje, Ze podla &l. 1 ods. 1 prva veta Ustavy SR je Slovenské republika
zvrchovany, demokraticky a pravny stat. Zakladom interpretacie a aplikacie €l. 1 ods. 1 je zabezpedenie
materialneho a nie formalneho pravneho $tatu. Ustavny sud SR princip materidlneho pravneho $tatu
vyjadril v prdvnom nazore: ,V pravnom State, v ktorom su ako neoddelitefné sucasti okrem inych
stelesnené principy, ako su pravna istota a spravodlivost (principy materialneho pravneho Statu), o
mozno spolahlivo vyvodit z €l. 1 Ustavy, sa osobitny doraz kladie na ochranu tych prav, ktoré su
predmetom jeho Upravy. Povinnostou vSetkych Statnych organov je zabezpecit realnu moznost' ich
uplatnenia tymi subjektmi, ktorym boli priznané“ (I. US 17/1999, nalez zo dfia 22.09.1999, Zbierka



nalezov a uzneseni Ustavného stidu SR 1999, s 365, zhodne |. 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 uz$ou kategériou ako pravna istota (nalez Ustavného sudu
SR, sp. zn. PL. US 16/06 zo dia 30.04.2008, nalez Ustavného stidu SR sp. zn. PL. US 12/05 zo
dria 28.11.2007). U&elom legitimneho o&akavania je garancia itatelnosti spravania sa organov verejne;
moci a ochrana sukromnych osdb pred nepredvidatefnym mocenskym zasahom do ich pravnej situacie,
na vyustenie ktorej do urcitého vysledku sa spoliehali (m.m. nalez Ustavného sidu SR sp. zn. PL. US
16/06 zo diia 24.06.2009, nalez Ustavného sudu SR sp. zn. PL. US 10/04 zo dfia 06.02.2008).

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

Rozsah preskumavanej veci je dany samotnym napadnutym rozhodnutim, ktorym je v preskimavanej
veci rozhodnutie Mestskej Easti Bratislava - Staré Mesto o umiestneni stavby 1208 - Zmena dokoné&enej
stavby, stavebna Uprava, nadstavba a pristavba bytového domu sup. &. XX, M. 2, V., pre navrhovatela
D.A.W.,, s.r.o. v spojeni s rozhodnutim Zalovaného ¢. A/2011/1882/JAN zo dha 9.9.2011, ktorym bolo
zmenené prvostupfové rozhodnutie zo dria 05.05.2011 vypustenim textu podmienky &. 9 ,Poziadat o
vydanie stavebného povolenia bude mozné az po ukonéeni prebiehajuceho sudneho sporu v pravnej
veci G. V. a spol. proti D.AW. s.ro. o ur€enie neplatnosti pravneho ukonu vedeného pod sp. zn.
26C/49/2010 na Okresnom sude Bratislava I“.

Podla § 35 ods. ods. 1 Stavebného zakona v spojitosti s ust. § 3 ods. 1 pism. e) vyhladky Ministerstva
zivotného prostredia SR €. 453/2000 Z.z., navrhovatel ak nema k pozemku vlastnicke alebo iné pravo,
musi navrh obsahovat suhlas vlastnika.

Spolo¢nost D.A.W. s.r.o. ako navrhovatel na vydanie rozhodnutia o umiestnenie stavby predlozila v
uzemnom konani opravnenie na umiestnenie stavby vo forme Zmluvy o vstavbe a nadstavbe bytov,
ktora jej zaklada iné prava k pozemkom a stavbam podfa ust. § 139 ods. 1 Stavebného
z&kona v spojitosti so zakonom &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zmluva o
vstavbe a nadstavbe bytov bola podpisana kvalifikovanou 2/3 va&sinou vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome M. 2 v V., vyjadreny na schddzi vlastnikov. Zmluva o vstavbe a nadstavbe je
relevantnym preukdzanim opravnenia na umiestnenie predmetnej nadstavby a pristavby bytového domu
v zmysle dikcie stavebného zakona. Zmluva bola uzatvorena v sulade s ustanovenim § 14 ods. 3
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a je prejavom suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov so vstavbou, nadstavbou a pribraty u€astnik jej predlozenim preukazal stavebnému uradu iny
vztah k pozemku podla § 139 ods. 1 Stavebného zékona.

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 smerujice proti poruSeniu zakonom ustanovenej procedury pri prijimani rozhodnuti
dvojtretinovou vacésinou vSetkych vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, vratane namietok
tykajucich sa platnosti zapisnice zo schddze, i prezenénej listiny, prostrednictvom Zaloby o uréenie
neplatnosti. Prostrednictvom tejto Zaloby si Zalobcovia mohli uplatnit’ aj namietky tykajuce sa prezen&ne;j
listiny zo schédze, ktora podfa nich nespifiala obligatérne nalezZitosti, nakolko neobsahovala, akej veci sa
tyka ani prezenciu pritomnych os6b. Vzhfadom na to, Ze Zalobcovia nevyuZili tento prostriedok pravnej
ochrany, toto pravo im uplynutim 15 dni od oznamenia vysledku hlasovania zo zadkona zaniklo.

Pokial ide o platnost zmluvy o vstavbe a nadstavbe uzatvorenej diha 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 dna
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 diia 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 zdkona €. 182/1993 Z. z..

Naznaceny problém ma podla nazoru ustavného sudu len interpretatny 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 zadver mozno vyvodit zo vzajomného vztahu medzi § 14 ods. 3 zdkona ¢. 182/1993
Z.z.a§21a§ 22 zdkona €. 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 podfa nazoru ustavného
sudu logicky vyvodit, Ze na samotné uzatvorenie zmluvy o vstavbe (a tiez zmluvy o nadstavbe) nie je
potrebny suhlas vietkych 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, U. Z., Z. T., G. U. a P. V. k vy83ie
citovanému nalezu, sud uvadza, Ze odliSné stanoviskd sudcov predstavuju menSinovy nazor pléna
ustavného sudu, netvoria su€ast rozhodnutia ustavného sudu, ale iba jeho prilohovu €ast, a preto nie
su zavazné.

Sud zastéva nazor, Ze vzhladom na to, Ze Zalobcovia ako individualni vlastnici Ziju v bytovom dome
spolu s inymi vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov, nemdzu si svoje individudlne 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 €asti a spolo&nych zariadeni
bytového domu, mala by medzi nimi existovat' urcitd miera solidarity a spoluzodpovednosti za bytovy
dom. Hlasovanie dvojtretinovou vacéSinou 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 zadkonnika 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 nutené 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 mdze
zalozca uzivat' zaloh obvyklym spdsobom, pricom sa musi zdrzat’ vSetkého, ¢im by sa hodnota zalohu 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.

Rozhodnutim moéze byt priamo dotknuty len ten, koho pravne postavenie méze byt po vydani
rozhodnutia iné, ako pred rozhodnutim. Rozhodnutim o umiestneni stavby sa uréuje stavebny pozemok,
umiestiiuje sa stavba na fiom, ur€uju sa podmienky na umiestnenie stavby, ur€uju sa poZiadavky na
obsah projektovej dokumentacie a ¢as platnosti rozhodnutia (§ 39a ods. 1 zakona &. 50/1976 Zb.). Na
z&klade rozhodnutia o umiestneni stavby nie je mozné edte stavbu realizovat, nakofko sa nim uréuje
stavebny pozemok a stavba na riom sa len umiestfiuje. Realizovat’ stavbu je mozné az na zaklade
pravoplatného stavebného povolenia vydaného v stavebnom konani. Uzemné konanie tak predchadza
stavebnému konaniu a rozhodnutie o umiestneni stavby je pravnym zakladom pre stavebné povolenie.

V danom pripade musi byt eSte vydané stavebné povolenie, aby mohla byt stavba uskutoCrfiovana.
Ak mé na rozhodnutie o umiestneni stavby nasledovat eSte dalSie rozhodnutie, az na zéklade ktorého
méze byt stavba uskutoChovana, nemézu byt samotnym rozhodnutim o umiestneni stavby, ktorym
je stavba iba pravne umiestfiovana na stavebnom pozemku, Zalobcovia priamo dotknuti na svojich
pravach. Namietky Zalobcov smerovali k faktickému stavu, ktory moze nastat az na zéklade stavebného
povolenia.

Rozhodnutie o umiestneni stavby vSak redlne do naruenia prava na ochranu pred neopravnenym
zasahovanim do vlastnickeho prava Zalobcov nezasahuje, vytvara sa nim len pravny zaklad pre
rozhodnutie o realizacii stavby, ku ktorej méze, ale nemusi v buddcnosti ani dojst. Vyplyva to aj z Casove;j
platnosti rozhodnutia o umiestneni stavby (pozri napr. rozhodnutia Ustavného sudu Slovenskej republiky
vo veciach sp. zn. Il. US 22/02, sp. zn. . US 176/03, &i sp. zn. II. US 72/07 - www.concourt.sk).

Sudy Slovenskej republiky uz viackrat prijali zaver, Ze rozhodnutie o umiestneni stavby neméze spdsobit’
bezprostredné narusenie pohody byvania (&l. 19 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky a &l. 8 ods.
1 Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych slobdd) a v preskimavanej veci ani naruSenie
vlastnickych prav Zalobcov, kedZe len vytvara moznost pre vydanie dalSieho rozhodnutia v stavebnom
konani, ktoré sa uz svojimi u€inkami vlastnikov pozemkov alebo stavieb méze dotknut. Otédzka ochrany
prav a opravnenych zaujmov vlastnikov bytov sa teda bude riesit v samostatnom naslednom stavebnom
konani (pozri k tomu blizSie napr. rozsudok Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4Szo-
KS/87/2006 z 20. juna 2007, &i jeho uznesenie sp. zn. 5S2p/3/2011 z 15. decembra 2012).

Vydanim Uuzemného rozhodnutia spravne orgdny nemohli v danej veci redlne ukratit’ Zalobcov na ich
vlastnickom prave, ob&ianskych pravach ani prave na sukromie, i znizit Standard ich byvania (pohodu
byvania). Z charakteristiky rozhodnutia o umiestneni stavby vyplyva, Ze ide o rozhodnutie, ktorym sa
stavba priamo nerealizuje (k jej realizacii dochadza na zaklade stavebného povolenia - osobitného
rozhodnutia vydaného v stavebnom konani, resp. na zaklade ohldsenia stavebnému dradu v urcitych v
zakonom stanovenych pripadoch), vytvara sa nim len pravny zaklad pre rozhodnutie o realizacii stavby,
ku ktorej mbze, ale aj nemusi v budicnosti ani dbjst.

Sud neprisveddil ani ostatnej namietke Zalobcov, Ze Zalovany svojim postupom porusil ust. § 36 ods.
1 a § 42 ods. 1 Stavebného zdkona, ked oznamenie o zacati uzemného konania a rozhodnutie o
umiestneni stavby nedorucil u€astnikom konania do vlastnych rik. Stavebny urad sa pri oznamovani
zacatia Uzemného konania a doru€ovania rozhodnutia riadil ust. § 36 ods. 4 a § 42 ods. 2 Stavebného
z&kona, pretoze sa jedna o bytovy dom s vefkym poétom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
- 30. V danom pripade stavebny Urad nepostupoval v rozpore so zakonom, ked ozndmenie o zacati
Gzemného konania, ako aj samotné rozhodnutie dorugoval verejnou vyhlaskou. Ug&astnici konania
napokon aj uplatnili svoje procesné prava podanim namietok, o ktorych stavebny urad v napadnutom
rozhodnuti rozhodol. U&astnici konania - Zalobcovia voéi prvostupriovému rozhodnutiu podali aj véas
odvolanie, o ktorom Zalovany aj rozhodol napadnutym rozhodnutim. Rovnako sprdvnym organom nebola



poruSena ani zasada rovnosti U€astnikov konania, ked navrhovatelovi konania, spolo¢nosti D.A.W.
s.r.o. doruCovali oznamenie a rozhodnutie do vlastnych ruk, ktory bol v odvolacom konani zastupeny
spoloénostou SOUKENIK - STRPKA, s.r.o., a preto jeho zastupcovi bolo doru€ované rozhodnutie.

Zalovany uvadza, ze k predloZzenému navrhu na umiestnenie stavby sa sthlasne vyjadrili vSetky
dotknuté organy a spravcovia sieti; ktori navrh predmetnej stavby posudzovali z hfadiska cielov a
zamerov Uzemného planovania, poziadaviek na ochranu jednotlivych zloZiek Zivotného prostredia,
najma odpadového hospodarstva a ochrany prirody a krajiny, pamiatkovej starostlivosti, poziadaviek
hygienickych a poziarnych. Stavebny urad zapracoval do vyrokovej €asti rozhodnutia poziadavky
dotknutych organov. Vyjadrenia a stanoviska dotknutych organov k predmetnej stavbe su podfa nazoru
Zalovaného platné, pretoZe dotknuté organy sa vyjadruju k navrhovanej stavbe v suvislosti s ochranou
verejnych zaujmov v ich posobnosti, bez ohladu na to, aby skumali vlastnicke alebo iné prava
navrhovatela k pozemku, €o je ulohou stavebného uradu priamo v spravnom konani.

Krajsky sud v Bratislave vzhfadom na uvedené dospel k zaveru, Ze namietky Zalobcov v 1. a 2. rade
uvedené v Zalobe neoddvodiuju zruSenie napadnutého rozhodnutia, neboli zistené Ziadne skutoénosti
nasvedcujuce tomu, Ze Zalobcovia boli ukrateni na svojich pravach v suvislosti s vydanim napadnutého
rozhodnutia. Sud v konani nezistil takd vadu, ktora by mohla mat’ za nasledok zruSenie napadnutého
rozhodnutia, a preto sud Zalobu podla § 250j ods. 1 O.s.p. zamietol.

O trovach konania bolo rozhodnuté podla § 250k ods. 1 O.s.p. tak, Ze v konani neuspesnym Zalobcom
sud nahradu trov konania nepriznal. Pribratému u€astnikovi spravneho konania sud nahradu trov
konania nepriznal, pretoZze za su€asnej pravnej Upravy nemozno od Zalobcov spravodlivo Ziadat, aby
nahradili trovy konania vzniknuté u&astnikovi, ktorého sud musi podla § 250 ods. 1 veta druha O.s.p. do
konania pribrat, hoci Zalobcovia jeho pribratie do konania sami nemohli nijako ovplyvnit’ (vid rozhodnutie
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 5SZp 14/2011 a 8520 52/2011).

Toto rozhodnutie senat Krajského sudu v Bratislave prijal v pomere hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9 veta tretia
zdkona €. 755/2004 Z.z. o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov z zneni u€innom od
1.5.2011).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dia jeho doru&enia prostrednictvom
Krajského sudu v Bratislave na Najvyssi sud Slovenskej republiky, pisomne, dvojmo.

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 (§ 205 ods. 1 O.s.p.).

Pokial zakon pre podanie ur€itého druhu nevyZaduje dalSie naleZitosti, musi byt z podania zjavné,
ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o sleduje, a musi byt podpisané a datované.

Podanie treba predloZit s potrebnym po¢tom rovnopisov a prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na
sude a aby kazdy u€astnik dostal jeden rovnopis, ak je to potrebné. Ak u€astnik nepredloZi potrebny
pocet rovnopisov a priloh, sid vyhotovi képie na jeho trovy (§ 42 ods. 3 O.s.p.).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze:

a/ v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O.s.p.,

b/ konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

¢/ sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZe nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d/ sud prvého stupna dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a O.s.p.),



f/ rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205 ods. 2
O.s.p.).



