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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove, v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Jany Buredovej a ¢lenov senatu
JUDr. Romana LajoSa a JUDr. Eduarda Valencina, v spore zalobcu: Obec Nova Kel¢a, Nova Kel¢a 72,
094 04, ICO: 00 332 623, zastupeny: Advokatska kancelaria JUDr. STANISLAV KASCAK, s.r.o., ulica
1. Mé&ja 1246, Vranov nad Toplou, ICO: 47 245 034, proti Zalovanému: A. B. A., nar. X.X.XXXX, bytom
C. D. XXX, zastupeny: Mgr. Miroslav Balaz, advokat, Advokatska kancelaria PreSov, Sladkovi¢ova 8, v
konani o Upravu prav spoluvlastnikov pri ich nezhode o hospodareni so spolo€nou vecou, o odvolani
zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Vranov nad Toplou ¢.k. 10C/3/2019-253 zo dna 24.9.2024
takto

rozhodol:

Meni rozsudok prvoinStanéného sudu tak, Ze zZalobu zamieta.

Zalovanému priznava narok na nahradu trov konania vogi Zalobcovi v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom prvoindtanény sud rozhodol takto:

I.S0d nahréadza suhlas Zalovaného, ako podielového spoluvlastnika stavby, bytového domu
supisné Cislo XXX, postavenej na parcele &islo X/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 97 m2
zapisané na LV &. XXX, katastralne uzemie C. D., s vykonanim nadstavby tejto stavby, spocivajucu vo
vybudovani dvoch bytovych jednotiek podfla projektovej dokumentacie pre nazov stavby: C. D. - E. C.
F. X F., vyhotovené v novembri 2013 projektantom G. D., H. XX, A. a zodpovednym projektantom I.. J.
K., G. H. XXX.

Il. Zalovany je p ovinny nahradit Zalobkyni trovy konania, vratane trov odvolacieho konania Krajského
sudu Predov vedeného pod €.k. 11Co 5/2021 v rozsahu 100%. O vySke trov rozhodne sud prvej inStancie
samostatnym uznesenim po nadobudnuti pravoplatnosti tohto rozsudku.

2. Prvoinstan€ny sud tak rozhodol v kone€nom $tadiu upravenom v Zalobnom navrhu, ktorym Zalobca
Ziadal nahradit suhlas Zalovaného s vykonanim nadstavby stavby bytového domu sup. €. XXX,
spocivajucu vo vybudovani dvoch bytovych jednotiek.

Prvoindtanény sud v poradi druhym rozsudkom rozhodol o uplatnenom naroku Zalobcu po doplneni
dokazovania, viazany rozhodnutim odvolacieho sudu sp. zn. 11C0/5/2021-112 zo dia 3.3.2022.

Cely narok prvointanény narok posudil podla &l. 20 Ustavy SR a dalej podla § 35 ods. 2 OZ, podla §
124,§ 125 0ods. 1, § 127 ods. 1, § 126 ods. 1 a dalej podla § 136 ods. 1, 2, § 137 ods. 1, 2 a § 139 ods.
1, 2, 3 Obcianskeho zakonnika. Vychadzal aj z procesnych predpisov, a to z ust. § 137 pism. c) CSP
az§255,8§262,§ 191 ods. 2 a § 396 ods. 3 CSP.

Prvoinstanény sud uviedol, Ze Krajsky sud v PreSove v zruSujucom uzneseni jednoznacne konstatoval,
Ze nejde o spor o stavbu bytu, alebo nadstavbu bytu podla zakona o bytoch a nebytovych priestoroch,



ale ide o spor medzi podielovymi spoluvlastnikmi pri nezhode s hospodarenim so spolo€nou vecou.
Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Zze podielovy spoluvlastnik, zalovany, ma polovi¢ny podiel
a odmietol udelit suhlas, resp. bol pasivny k hospodareniu so spolo€nou vecou, ktoré hospodarenie
so spolo€nou vecou bolo zamyslané druhym podielovym spoluvlastnikom s identickym podielom, teda
s 1/2 ako u Zalovaného.

Zalobca mal zamer zrealizovat nadstavbu nehnutelnosti spoéivajlcu vo vystavbe jednotlivych bytovych
jednotiek. Niet pochybnosti, Z2e by realizaciou tohto zameru doslo k zhodnoteniu nehnutelnosti
v podielovom spoluvlastnictve ako pre Zalobcu, tak aj pre Zzalovaného. Pévodne sa nezhoda tykala
nadstavby 7 bytovych jednotiek. Neskdr, po &iastoénom rozdeleni spolonej veci, sa tykala uz
nadstavby iba dvoch bytovych jednotiek. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze skutoéne Zalovany
svojim prehlasenim este dha 9.2.2010 udelil Zalobcovi suhlas so stavebnou &innostou na spolo€nej
nehnutelnosti. Tato listina bola Zalobcom predloZena do stavebného konania, na zaklade ktorej bolo
pévodne udelené stavebné povolenie na realizaciu nadstavby bytovych jednotiek. Nasledne niekolko
rokov po udeleni tohto suhlasu Zalovany pisomne tento svoj suhlas odvolal a vysvetloval to tym, Ze
suhlas udelil na vykon inej stavby, nie 7 bytovych jednotiek, ale 6 bytovych jednotiek. Na zaklade tohto
suhlasu tak pdvodne bolo udelené Zalobcovi na realizaciu nadstavby tychto bytov stavebné povolenie,
ktoré ale neskdr po ukonéeni stavebnej Einnosti bolo zrusené.

Prvoindtanény sud z vykonaného dokazovania zistil neochotu Zalovaného udelit suhlas Zalobcovi
s realizdciou nadstavby bytovych jednotiek. Vyplyva to aj z animozity medzi Zalobkyrfiou a Zalovanym.
Realizacia nadstavby bytovych jednotiek spOsobi zhodnotenie spoloénej veci v podielovom
spoluvlastnictve Zalobcu a Zzalovaného, k zhodnoteniu veci v prospech Zalobcu, ale aj zalovaného. Javi
sa preto spravodlivé Zalovanym neudeleny suhlas k realizacii tejto stavebnej €innosti zo strany Zalobkyne
podla § 139 ods. 3 OZ sudnou cestou nahradit. Preto sud Zalobe vyhovel.

Prvoinstanény sud sa vysporiadal v zmysle namietok stran sporu a pravnym nazorom odvolacieho sudu
aj so sudnou praxou Vv suvislosti s rozhodovanim podla § 139 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika.

O trovach konania rozhodol podla § 396 ods. 3 CSP v spojeni s ust. § 255 ods. 1 CSP, ked nevzhliadol
okolnosti dblezité pre aplikaciu ust. § 257 CSP.

3. Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie Zalovany prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu. V odvolani uviedol, Ze s rozhodnutim prvoin§tanéného sudu nesuhlasi.
Ziadal opatovne rozhodnut o uplatnenom naroku Zalobcu tak, aby odvolaci sid zmenil prvoingtanény
rozsudok a Zalobu v celom rozsahu zamietol. Uplatnil si nahradu trov konania v plnom rozsahu.
Namietal, Ze v danom pripade je potrebné, na rozdiel od prvoinstanéného sudu, aplikovat’ primarne
ustanovenie zakona &€. 182/1993 Z.z., kedy spoluvlastnictvo spolo¢nych &asti a spoloénych zariadeni
domu je spoluvlastnictvom sui generis. Predmetom sporu je nepochybne spor o nadstavbu bytovych
jednotiek na existujucu stavbu bytového domu. Kazdému vlastnikovi bytu patria spoluvlastnicke podiely
na spolognych Castiach a spolo&nych zariadeniach a pozemku, a to podfa velkosti podlahovej plochy
bytu. Podla zakona vlastnici bytov s uvedenymi priestormi hospodaria a rozhoduju o ich vyuziti
nadpoloviénou vacsinou hlasov vetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Aplikacia
Obcianskeho zakonnika je subsibiarna, teda nie je ju mozné pouzit' v pripade, pokial je dany pravny
vztah upraveny zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Tento zdkon ma prednost
pred aplikaciou Obcianskeho zakonnika. Preto aj ust. § 139 ods. 2 OZ su pre dany pravny vztah
neaplikovatelné, ale je potrebné aplikovat' ust. § 13 a § 14 zdkona €. 182/1993 Z.z. Ciefom tohto
z&kona je predovSetkym chranit zaujmy vSetkych vliastnikov bytov v bytovom dome, nadstavba bytovych
jednotiek na existujucu stavbu bytového domu nebola realizovana v sulade so zakonom ¢&. 182/93
Z.z., pretoze suhlas Zalovaného je nevyhnutnou podmienkou pre akékolvek zasahy do spolo¢nej
Casti bytového domu. Aj napriek nesuhlasu Zalovaného prehlasovany Zalobca zrealizoval nadstavbu
bytovych jednotiek na existujucu stavbu bytového domu. Tento mocensky akt na strane Zalobcu ostal
bez priznania adekvatnej nahrady za zniZenie spoluvlastnickych podielov na spoloénych €astiach,
spoloénych zariadeniach a pozemku. Napadnutym rozsudkom preto bola nepripustnym spdsobom
nahradena vola Zalovaného. Vlastnici o vSetkych zaleZitostiach tykajucich sa spravy bytového domu
rozhoduju kolektivne, v zakonom poZadovanym kvorom. Preskimavand vec preto mala byt posudend
podla § 14a ods. 8 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ako Zalobca prehlasovaného
spoluvlastnika.

Ak by aj v danom pripade bolo potrebné aplikovat ust. § 139 ods. 2 OZ, tak vystavbou bytovych jednotiek
doslo k zmene podstaty spolo€nej veci a nesuhlas spoluvlastnika méa byt nahradeny rozhodnutim sudu,
&o je nepripustné. Zalobca Zalovanému svoj zamer prezentoval v inom rozsahu, ako bol jeho pévodny
stavebny zamer, ktory spoc€ival v 6 bytovych jednotkach, realne bolo vybudovanych 7 bytovych jednotiek.



Taktiez Zalovany namietal postup stavebného uradu pri vydavani stavebného povolenia na vykon
spornej stavby, €o nebolo v sulade so zakonom, pretoZe stavebny Urad po odvolani suhlasu Zalovaného
nepriznal Zalovanému do stavebného konania postavenie u€astnika konania. Namietal, Ze zo strany
zalovaného nebola ochota sa dohodnut o spoloénom hospodareni so spolo€nou vecou, avSak zalobca
na dokon&enie svojho zameru vyuzZil neadekvatne a nehumanne praktiky, ktoré spocivali v odpojeni
kurenia, pricom doposial Zalovany v byte kuri pevnym palivom. Vystavbou dvoch bytovych jednotiek
mu vznikla Skoda v podobe zatekania do bytu, doSlo k popukaniu stien v byte a tuto Skodu Zalobca
Zalovanému neuhradil. Zatekéa aj do pivniénych priestorov. Zalovany sa neméze dostat k elektromeru,
k istidu, su uzamknuté. Zalobca mu odmieta vydat kluge. Prechod novych najomcov bytovych jednotiek
okolo bytu Zalovaného naru$a sukromie Zalovaného.

4. Odvolanie proti napadnutému rozsudku zastupca Zalobcu doplnil z opatrnosti aj samostatnym
odvolanim proti trovam konania, ked si uplatnil narok na nahradu trov celého konania.

5. Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie aj samotny Zalovany. Namietal
rozhodnutie prvoindtanéného sudu a navrhol, aby odvolaci sud prvoinstanény rozsudok zrusil, ked
prvoindtanény sud nekriticky prevzal pravny nazor odvolacieho sudu, v ktorom sa neprimeranym
spbsobom nahradza vola Zalovaného nielen ¢o do formy, spésobu a rozsahu. Rozsudkom dochadza nad
pripustn mieru k neopravnenému zasahu do prav Zalovaného. Ziadal zmenit rozsudok prvoindtanéného
sudu tak, ze Zalobu v celom rozsahu zamietne a uplatnil si nahradu trov konania v plnom rozsahu.
Poukazal na to, Ze z rozsudku prvoindtanéného sudu nie je zrejmé, ku ktorému konkrétnemu stavebnému
konaniu a pred ktorym konkrétnym stavebnym uradom sa suhlas Zalovaného s realizaciu nadstavby
nahradza. Zalobca dlhodobo zasahuje do prav Zalovaného a sud vydanim tohto rozsudku legalizuje
nie€o, €o je postavené v rozpore so zakonom a bez vedomia a suhlasu jedného zo spoluvlastnikom
spoloénej nehnutelnosti.

Zalobca neuniesol ani dokazné bremeno. Naproti tomu Zalovany predloZil listinné doékazy, ktoré
preukazuju skutkovy stav. Na neprave sa neda postavit pravo a nie je mozné zorganizovat rozsudkom
nieCo, ¢o zalobca ako stavebnik, ako verejny obstaravatel, mal postavit v rozpore s viacerymi
ustanoveniami zakonov, na spolo€nej nehnutelnosti bez suhlasu Zalovaného ako spoluvlastnika, ¢im
bola spbsobena Zzalovanému Skoda. Nie je mozné poskytnut ochranu prav zalobcovi. Poukazal na to, Ze
Zalobca musel pre nezakonnost nadstavby dvoch bytov nad objektom sup. €. XXX vratit’ €ast’ poskytnutej
dotécie a uveru. Sud nemdze v tejto veci suplovat’ ani spravny organ, ktory nevyuzil svoje procesné
moznosti a vydavat za spravny organ rozhodnutia tak, ako napadnuty rozsudok.

Zalovany poukazal na to, Ze Sestné prehlasenie, ktoré prvoinstanény sud povazoval za riadny ukon,
nie je v takej forme a takom obsahu, Ze by mohlo byt akceptovatelné stavebnym dradom ako prejav
vble Zalovaného vzdat’ sa svojich vlastnickych prav, vzdat sa svojich procesnych prav ako subjektu
stavebného konania v prospech Zalobcu. Nespifia ani naleZitosti zmluvy o nadstavbe ako take;j.
Zalobca tak bez akéhokolvek pravneho titulu, bez suhlasu spoluvlastnika nehnutelnosti neopravnene
realizoval nadstavbu bytovych jednotiek a teraz sa snazi zlegalizovat nadstavby zneuzivanim ¢estného
prehlasenia zalovaného zo dfia 9.2.2010.

Zalobca ako stavebnik spdsobil zalovanému v byte &. X, ktorého je vyluénym vlastnikom, $kodu, ktora
doposial nebola odstranena.

Zalobca sa snazil zhojit opravnenost podania predmetnej Zaloby aj tym, Ze Zalovanému zasiela zmluvy,
ktorymi sa chce dohodnut ako so spolumajitelom objektu a hlasovania o spolo¢nej nehnutelnosti,
no k ich zasielaniu a prejavovaniu véle dohodnut sa dochadza az v Case, ked nadstavba bytov nad
objektom sup. €. XXX bola skoro dokon&ena a nie v Case pred jej samotnou realizaciou. Stavebné
konanie bolo Zalobcom zneprehladnené do takej miery, Ze nie je zrejmé, v ktorom stavebnom konani
a pred ktorym stavebnym uradom sa nahradza suhlas Zalovaného. Zalobca dalej tvrdi, Ze aj ak sa
sud nezaoberal odSkodnenim Zalovaného za zniZenie jeho spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych
Castiach a zariadeniach objektu sup. &. XXX a pozemku, ktory sa nachadza pod nim, parc. &. X/X,
vykazuje to az znaky vyvlastnenia a pozbavenia jeho prav. Spociatku Zalobca navrhoval Zalovanému
finanéné odSkodnenie 1.000 eur, avSak tato okolnost nie je uvedena vo vyroku napadnutého rozsudku.
Finan¢né odskodnenie za zniZenie spoluvlastnickeho podielu si Zalovany ceni na 17.000 eur, ktora
zohfadriuje nielen trhovu hodnotu nehnutelnosti, ale aj spésobenie $kod Zalobcom.

Zalovany si uplatnil narok na nahradu trov konania. Odmieta uhradzat trovy konania Zalobcovi, ktory ma
pravneho zastupcu, ktory dostava pausalne kazdy mesiac finanénu sumu od obce, teda je odmeneny
uz za vSetky ukony v prejednavanej veci. V takom pripade by do$lo k odmefiovaniu pravneho zastupcu
Zalobcu, ak by ostal v platnosti aj vyrok o trovach konania, duplicitne.



6. K odvolaniu zaujal pisomné stanovisko Zalobca. Zalobca uviedol, Ze rozsudok prvoingtanéného stdu
je spravny a navrhol, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil. Uplatnil si nahradu trov
konania. Pokial Zalovany namietal prioritnd aplikaciu zakona &. 182/1993 Z.z., poukazal na ust. § 3
ods. 1 a § 3 ods. 2 zadkona €. 182/1993, v zmysle ktorych zakonnych ustanoveni cela argumentécia
Zalovaného v odvolani o tom, Ze lex specialis derogat legi generali je chybna a zbyto¢na. Je nepochybné,
Ze aj na vlastnikov domov, bytov a nebytovych priestorov sa vztahuje ust. § 139 ods. 2 Obc&ianskeho
zakonnika. Uviedol, Ze niekolkokrat vykonal pokus o stretnutie a hlasovanie spoluvlastnikov, zalovany
sa ani jedného stretnutia nezu&astnil a ani nenavrhol iny termin stretnutia. KedZe sa nepodarilo stretnat
spoluvlastnikom stavby sup. €. XXX a rozhodovanie o spolo¢nej veci realizovat hlasovanim, Zalovany
dokonca ani neakceptoval hlasovanie per rollam, pretoZze voCi vSetkému mal vyhrady tvrdiac, Ze
Zalobca postupuje protizakonne. Zalobca vykonaval procesny postup ziskania suhlasu Zalovaného aj
podla zakona &. 182/1993 Z.z., ako aj podia Obgianskeho zakonnika. Zalobca sa stotoZnil s dévodmi
rozhodnutia prvoin§tanéného sudu poukazujuc na hospodarenia so spolo¢nou vecou podfa § 139 ods.
2 Obdianskeho zakonnika, kde poukazal na uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 8Cdo/127/2018,
ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo. Z uvedeného rozhodnutia vyplyva, Ze pravny nazor Najvyssieho
sudu dava za pravdu konaniu Zalobkyne v suvislosti so ziskanim suhlasu Zalobcu na realizaciu
nadstavby bytového domu. Zalovany udelil dia 9.2.2010 pisomnou formou suhlas so stavebnou
¢innostou zalobcu, tato listina bola pdvodne predloZzena do stavebného konania, priCom Zalovany
v priebehu konania tvrdil, Ze tento suhlas dal v suvislosti s nadstavbou 6 bytovych jednotiek a nie
s nadstavbou 7 bytovych jednotiek, ktoré realizuje Zalobkyha. Tato namietka Zalovaného nie je dévodna,
pretoZe pddorys zastavanej plochy je Uplne totozny v obidvoch pripadoch. Rozdiel nastal len z dévodu,
Ze zalobca prie¢kami rozdelil plochu, ktora mala byt zastavana, na viac bytovych jednotiek. Zalobca je
toho nézoru, Ze nie je dévod na odklon od pravneho nazoru odvolacieho sudu a navrhol, aby odvolaci
sud napadnuty rozsudok potvrdil a uplatnil si nahradu trov konania.

7. K vyjadreniu Zalobcu zaujal pisomné stanovisko Zalovany. Uviedol, Ze Zalobkyrna komentuje vo
vyjadreni Zalovanym podané odvolanie. Pokial sa tyka obsahu jej vyjadrenia, namieta aplikaciu
ustanovenia zakona o vlastnictve bytovych a nebytovych priestorov, kde Zalobkyria uprednostiiuje
aplikéciu ust. § 139 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, avSak pri citovani judikatury Obcianskeho zakonnika
tykajucej sa hospoddarenia so spolocnou vecou plati, Ze rozhodnutim, ktorym sud vyhovie Zalobe
podielového spoluvlastnika o jeho navrhu v zmysle druhej vety § 139 ods. 2 OZ nenahradzuje prejav
vble druhého spoluvlastnika, s ktorym Zzalobca nedosiahol dohodu o ur€itom spdsobe hospodarenia
so spolo¢nou vecou. Sud prvej indtancie v prejednavanej veci rozhoduje presne v rozpore s touto
judikatarou. Aj ked sa Zalobca snazi vo svojom pisomnom vyjadreni znizit vyznam uznesenia
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 8Cdo/127/2018 pre toto konanie, i uz po jeho obsahovej stranke alebo
narazkami na nepochopenie zo strany zalovaného, podstatnost’ tohto rozhodnutia pre toto konanie je
zrejma aj z odévodnenia napadnutého rozhodnutia v bodoch 53, 57 a 58. Napriek tomu sa v8ak sud prvej
inStancie neriadil zavermi zavazného judikatu, hoci tento doposial nebol prelomeny inou rozhodovacou
praxou €i uz vdeobecnych sudov, alebo rozhodovacou €innostou dovolacieho, pripadne Ustavného sudu.
Ide teda o zasadné pochybenie zo strany sudu prvej inStancie, a preto Zalovany povazuje odvolanim
napadnuté rozhodnutie za nezakonné. Zotrval na rozsahu a dévodoch svojich odvolani.

8. Odvolaci sud v ramci kompetencii podla § 34 CSP preskumal napadnuty rozsudok prvoinstanéného
sudu podla zasad uvedenych v § 379 a nasl. CSP, na nariadenom pojednavani podfa § 385 CSP a zistil,
Ze rozsudok sudu prvej inStancie nie je spravny.

9. Odvolaci sud vo veci zopakoval dokazovanie v rozsahu vykonaného dokazovania pred
prvoindtanénym sudom.

Pred odvolacim sudom Zalobca na Zalobe trval, nesuhlasil s odvolacimi argumentami Zalovaného. Ako
prejav Ustretovosti povazoval skutoCnost, Ze v dome €. XXX dal zaviest Zalobca trojfazovy isti¢ a novu
elektroinstalaciu.

Zalovany pred odvolacim sidom na odvolaniach zotrval. S postupom Zalobcu nesuhlasil. Ako prejav
ochoty sa dohodnut’ zobral Zalobu voéi obci o nahradu 8kody spat, avsSak k Ziadnej dohode zo strany
obce nedoslo.

10. Zalobca sa zalobou poévodne vedenou pod sp. zn. 10C/4/2015 dorué¢enou Okresnému sudu Vranov
nad Toplou diia 3.9.2015 doméhal, aby sud urgil, Ze Zalobca ako podielovy spoluvlastnik stavby bytového



domu supisné Cislo XXX, postavenej na parcele €. X/X — zastavané plochy a nadvoria o vymere 97 m2,
zapisanejna LV &. XXX, kat. uzemie C. D. a zarovefi ako vylu€ny vlastnik bytu €. X na prizemi uvedeného
bytového domu, mbéze, ako stavebnik, vykonat nadstavbu tejto stavby, spoc€ivajucu vo vybudovani
siedmich bytovych jednotiek podla projektovej dokumentacie pre nazov stavby: C. D. - E. C. F. X F,,
vyhotovenej v novembri 2013 projektantom G. D., H. XX, A. a zodpovednym projektantom |. J. K., G. H.
XXX, a uz zrealizovanu nadstavbu tejto stavby spocivajucu vo vybudovani takychto siedmich bytovych
jednotiek je opravneny uzivat a zapisat do prisludnych evidencii vlastnikov nehnutelnosti ako svoje
vyluéné vlastnictvo.

Dalej ziadal, aby sudu rugil, Ze Zzalovany, ako podielovy spoluvlastnik stavby, bytového domu supisné
Cislo XXX, postavenej na parcele €. X/X- zastavané plochy a nadvoria o vymere 97m2 zapisanej na LV
€. XXX, k.u. C. D. a zaroven ako vylu¢ny vlastnik bytu €. X na prvom poschodi uvedeného bytového
domu, je povinny strpiet' nadstavbu tejto stavby spodivajucu vo vybudovani siedmich bytovych jednotiek
podfa projektovej dokumentacie pre nazov stavby C. D. - E. C. F. X F., vyhotovenej v novembri 2013
projektantom G. D., H. XX, A. a zodpovednym projektantom I. J. K., G. H. XXX, ktoru vykoval Zalobca
a rovnako je povinny strpiet’ uzivanie nadstavby zalobcom a zapis Zalobcu ako vyluéného vlastnika do
prislusnych evidencii vlastnikov nehnutefnosti.

Sud zavazuje Zalobcu zaplatit’ Zalovanému sumu 1.000,- Eur ako primeranu nahradu za zniZenie velkosti
spoluvlastnickeho podielu Zalovaného na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového
domu supisné Cislo XXX, zapisaného na LV & XXX, k.u. C. D. a pozemku zastavaného touto stavbou
- parcely €. X/X- zastavané plochy a nadvoria o vymere 97 m2, zapisanej na LV ¢. XXX, k.u. C. D., a
to v lehote do 30 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Sud zavazuje zalovaného nahradit Zalobcovi trov konania, a to v lehote do 30 dni od pravoplatnosti
rozsudku.

11. Zalobca Zalobu odévodnil tym, Ze spolu so Zalovanym sa vyluénymi viastnikmi bytov v bytovom dome
(on je vlastnikom, bytu €. X. na prizemi bytového domu a Zalovany je vlastnikom bytu €. X na 1. poschodi
bytového domu) a podielovymi spoluvlastnikmi spoloénych &asti, spoloénych zariadeni a pozemku
zastavaného stavbou, pri¢om Zalobcov spoluvlastnicky podiel predstavuje 7063/14440 a spoluvlastnicky
podiel Zalovaného predstavuje 7377/14440. V rokoch 2011 az 2013 vykonal vystavbu obecnych
najomnych bytov vo forme nadstavby bytového domu, pri¢om vSetky naklady s fou spojené znasal sam,
Zalovany sa na nej nijako finanne nepodiefal. Stavbu realizoval v sulade so stavebnym povolenim,
¢. k. 287/1/2010 z 27. decembra 2010 vydanym stavenym uradom Obec J. L., ktoré nadobudlo
pravoplatnost 14. januara 2011. Po uplynuti priblizne 24 mesiacov od nadobudnutia pravoplatnosti
tohto stavebného povolenia podal Zalovany na Obvodny urad PreSov podnet na zruSenie pravoplatného
spravneho rozhodnutia mimo odvolacieho konania. Rozhodnutim Obvodného uradu PreSov, Odboru
vystavby a bytovej politiky, &. k. ObU-PO-OVBP-2013/10/979/SSS-KAM z 12. marca 2013, pravoplatnym
5. aprila 2013, bolo pravoplatné stavebné povolenie zruSené. Nasledne bolo stavebnym uradom E.
J. L. pre tu istu stavbu 30. augusta 2013 vydané dalSie stavebné povolenie, €. k. 88/2013-05. Proti
tomuto rozhodnutiu stavebného uUradu podal Zalovany ako uc€astnik stavebného konania odvolanie,
na zaklade ktorého Okresny urad PreSov, odbor vystavby a bytovej politiky rozhodnutim, €. k. OU-
PO-OVBP2-2013-305-1068-SSS-KAM zo 6. decembra 2013 odvolanim napadnuté stavebné povolenie
zru8il a vec vratil spravnemu organu na nové prejednanie a rozhodnutie. Naposledy Zalobcu ako
stavebnika stavebny drad E. J. L. vyzvou, €. j. 271/2015 zo 6. jula 2015 vyzval, aby predlozil stavebnému
uradu listiny preukazujuce vlastnicke pravo k pozemku alebo iné pravo podla ustanovenia § 139
ods. 1 zakona ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) a
ustanovenia § 21 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len
,zakon o vlastnictve bytov*) k pozemku a stavbe, ktoré ju opraviiuje zriadit predmetnu stavbu. Zalovany
9. februara 2010 podpisal suhlas s jej stavebnou &innostou a tento jeho pisomny suhlas predloZil
do stavebného konania. Po niekolkych rokoch Zalovany tento svoj suhlas pisomne odvolal. Svoje
konanie vysvetfoval tym, Ze suhlas udelil na vykon inej stavby (nie siedmich bytovych jednotiek, ale
Siestich bytovych jednotiek). Jej stavebna &innost zac¢ala v juli 2011 a bola ukon&ena 10. aprila 2013.
Nadstavba bytového domu je stavebne ukonéena na cca 98 %, spOsobila na uzivanie a pripravena
na kolaudaciu. Vykonal viacero bezuspesSnych pokusov o urovnanie tejto veci so Zalovanym a ma
naliehavy pravny zdujem na vysledku sudneho konania, kedZe uz iba takymto sp6sobom moéze ziskat
potrebné podklady pre uspesné naplnenie podmienok pre vydanie stavebného povolenia a nasledného
kolauda&ného rozhodnutia. Zalovany, ktory predtym s jej stavebnou &innostou suhlasil a o stavebnej
¢innosti mal priamu vedomost, teraz suhlas pre potreby stavebného konania odmieta udelit. Ked bude
tento proces uspesne administrativne ukon€eny, zmeni sa stav zapisov na LV €. XXX pre katastralne



uzemie C. D., a teda déjde aj k zmene velkosti spoluvlastnickych podielov sporovych stran k spoloénym
Castiam, spolo&nym zariadeniam bytového domu a pozemku zastavaného stavbou, v désledku €oho sa
velkost spoluvlastnickeho podielu Zalovaného zniZi. Preto pévodne petit Zaloby obsahuje aj povinnost
Zalobkyne zaplatit’ Zalovanému sumu 1.000,- eur ako primeranu finanénu nahradu za zniZenie jeho
spoluvlastnickeho podielu.

12. V priebehu konania narok, ktorym Zalobca Ziadal uréit, ,Ze Zalobca, ako podielovy spoluvlastnik
stavby bytového domu supisné &islo XXX, postavenej na parcele ¢. X/X- zastavané plochy nadvoria o
vymere 97m2, zapisanej na LV €. XXX, kat. uzemie C. D. a zaroven ako vylu€ny vlastnik bytu &. X na
prizemi uvedeného bytového domu, mdze, ako stavebnik vykonat nadstavbu tejto stavby, spocivajicu
vo vybudovani vo vybudovani siedmich bytovych jednotiek podfa projektovej dokumentacie pre nazov
stavby: C. D. - E. C. F. X F., vyhotovenej v novembri 2013 projektantom G. D., H. XX, A. a zodpovednym
projektantom I. J. K., G. H. XXX, a uz zrealizovanu nadstavbu tejto stavby spo€ivajucu vo vybudovani
takychto siedmich bytovych jednotiek je opravneny uzivat' a zapisat do prisluSnych evidencii vlastnikov
nehnutelnosti ako svoje vyluéné vlastnictvo.

Sud zavazuje Zalobcu zaplatit’ Zalovanému sumu 1000,- eur ako primeranu nahradu za zniZenie velkosti
spoluvlastnickeho podielu Zalovaného na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového
domu supisné gislo XXX, zapisaného na LV & XXX, kat. uzemie C. D. a pozemku zastavaného touto
stavbou- parcely &. X/X- zastavané plochy a nadvoria o vymere 97 m2, zapisanej na LV &. XXX, kat.
tuzemie C. D. a to v lehote do 30 dni od pravoplatnosti rozsudku.*

bol prvoindtanénym sidom vylu€eny na samostatné konanie, ktoré je vedené pod sp. zn. 10C/3/2019.

13. Skutkovy stav Zaloby zmeneny nebol.

14. Rozsudkom ¢&.k. 10C/3/2019-65 prvoindtancény sud Zalobu zamietol, ked zmenu Zaloby podla
podania Zalobcu zo dfia 6.8.2019 nepripustil. Prvoinstanény sud vychadzal pri rozhodovani
z Obcianskeho zakonnika (§ 35 ods. 2, § 124, 125 ods. 1, § 126 ods. 1, § 127 ods. 1, § 139 ods. 2, 3
a zo Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (§ 3, § 14 ods. 3, § 21, § 22 ods. 1, 2). Odvolaci
sud povazoval v uzneseni ¢.k. 11Co0/5/2021-112 zo dia 3.3.2022 nepripustenie zmeny petitu Zaloby za
odniatie Zalobcovi prava na spravodlivy sudny proces a zaujal pravny nazor, podfa ktorého nehnutelnost,
v ktorej sa nachadza byt Zalobcu a Zalovaného nema charakter bytového domu, pretoze sa v stavbe
nachadzaju len dve bytové jednotky a vec je potrebné posudit ako hospodarenie so spolo¢nou vecou
podielovych spoluvlastnikov podla Ob¢ianskeho zakonnika.

15. Takto viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu, prvoinstanény sud pripustil v zmysle pokynov
zmenu Zalobného navrhu tak, ze

I. Sud ur€uje, Ze Zalovany, ako podielovy spoluvlastnik stavby, bytového domu supisné €&islo XXX,
postavenej na parcele €. X/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 97 m2 zapisanej na LV ¢. XXX,
katastralne uzemie C. D. a zarovefi ako vyluény vlastnik bytu €. X na prvom poschodi uvedeného
bytového domu, je povinny strpiet nadstavbu tejto stavby spocCivajicu vo vybudovani dvoch
bytovych jednotiek podfa projektovej dokumentacie pre nazov stavby: C. D. - E. C. F. X F., vyhotovene;j
v novembri 2013 projektantom G. D., H. XX, A. a zodpovednym projektantom I. J. K., G. H. XXX, ktoru
vykonal Zalobca a rovnako je povinny strpiet uzivanie nadstavby Zalobcom a zapis zalobcu ako
vyluéného vlastnika do prisludnych evidencii vlastnikov nehnutelnosti.

II.Sud zavéazuje Zalobcu zaplatit Zalovanému sumu 1000,- eur ako primeranu nahradu za zniZenie
velkosti spoluvlastnickeho podielu zalovaného na spolo&nych &astiach a spoloénych zariadeniach
bytového domu supisné &isla XXX, zapisaného na LV €. XXX, katastralne uzemie C. D. a pozemku
zastavaného touto stavbou - parcely €. X/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 97 m2, zapisanej
na LV ¢. XXX, katastralne uzemie C. D. a to v lehote do 30 dni od pravoplatnosti rozsudku.

lll. Zalovany je povinny nahradit trovy konania a uhradit ich na (et pravneho zastupcu Zalobkyne.

16. Zalobca nasledne podanim zo diia 10.2.2023 opétovne Ziadal zmenu Zaloby v rozsahu uplatneného
naroku petitom, bez zmeny skutkovych dévodov Zaloby. Uznesenim &.k. 10C/3/2019-222 zo dha
21.5.2024 prvoindtan¢ny sud tuto zmenu Zaloby pripustil.

V daldom predmetom konania sa stal na zaklade nezmenenych skutkovych tvrdeni v Zalobe tento narok:
I.Sud nahradza suhlas Zalovaného, ako podielového spoluvlastnika stavby, bytového domu B.
M. XXX, A. C. A. M. X/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 97 m2 zapisané na LV &. XXX, kat.
uzemie C. D., s vykonanim nadstavby tejto stavby, spoc&ivajucu vo vybudovani dvoch bytovych jednotiek



podla projektovej dokumentacie pre nazov stavby: C. D. - E. C. F. X F., vyhotovené v novembri 2013
projektantom G. D., H. XX, A. a zodpovednym projektantom I. J. K., G. H. XXX.

Il. Zalovany je povinny nahradit Zalobkyni trovy konania a uhradit ich na G&et pravneho zastupcu
Zalobkyne.

17. Opat odvolaci sud udava, Ze skutkové dévody zaloby ostali nezmenené.

18. Odvolaci sud v nevyhnutnom rozsahu vykonal dokazovanie pre vysporiadanie sa s odvolacimi
namietkami Zalovaného a zistil, Ze Zalobca je vlastnikom bytu &. X v podiele 1/2 na prizemi a podielu
priestoru na spolo&nych Eastiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnickeho
podielu k pozemku v rozsahu 7063/14440 na zaklade Ziadosti o zapis bytu. Zalovany je vlastnikom bytu
€. X na prvom podlazi a podielu priestoru na spoloénych €astiach a spolo&nych zariadeniach domu,
na prisluSenstve a spoluvlastnickeho podielu na pozemku v rozsahu 7377/14440 na zaklade zmluvy
o prevode vlastnictva bytu zo dha 22.7.2008 (V1390/2008).

Byty sa nachadzaju v bytovom dome sup. &. XXX, ktory je postaveny na parcele €. X/X o vymere 97 m2
— zastavana plocha a nadvorie, zapisané na LV &. XXX, obec C. D., k.u. C. D..

19. Dfia 9.2.2010 Zalovany prehlasil, Ze svoj podiel na spolo¢nych €astiach a spolo&nych zariadeniach
domu a k pozemku dava Zalobcovi do uzZivania a najmu na dobu 30 rokov v suvislosti s vystavbou
obecnych najomnych bytov.

Z vypovede svedkyne N. A. na pojednavani dfia 19.9.2017 vyplyva, Ze prehlasenie koncipovala starostka
obce, ktoré nasledne podpisal Zalovany, priCom su€asne starostka obce prezentovala Zalovanému
zamer obce s vystavbou najomnych bytov, s &¢im Zalovany nevyjadril nespokojnost. Svedkyna O. J.
potvrdila, Ze v tom Case bol zamer vystavat' 6 bytov.

Zalobca zadal s realizaciou vystavby obecnych najomnych bytov v rokoch 2011 az 2013, ked na horné
podlazie bytového domu vystavil byty. VSetky naklady stavebnej €innosti znasal vylu¢ne sam Zalobca.
Zalovany sa na financovani nadstavby nepodielal.

Zalobca povazoval prehlasenie Zalovaného zo dfia 9.2.2010 za suhlas so stavebnou &innostou. Zalobca
realizoval stavbu na zaklade stavebného povolenia vydaného v spravnom konani, ktoré bolo nasledne
preskumavané mimo odvolacieho konania, ale aj v odvolacom spravnom konani.

Zalobca sa snazil so zalovanym dohodnut o rozhodovani so spoloénou vecou, avéak bezvysledne.
Doposial sa nevedia dohodnut, €i Zalobca mohol vykonat stavebné Upravy na stavbe a nadstavit’ bytové
jednotky.

Zhodne strany sporu uviedli, Ze Zalovany svoje prehlasenie z 9.2.2010 odvolal.

20. Z vykonaného dokazovania dalej vyplyva, Ze Zalobca realne vystavil 7 bytov, z ktorych 5 bytov
je skolaudovanych. Sporna ostava uZ len neskolaudovana nadstavba 2 bytov. Spravne konanie
o dodato¢né povolenie stavby 2 obecnych bytov je prerusené do doby, kym nerozhodne o spore sud,
ktory ma rozhodnut' ,zalezitosti, ktoré vyplyvaju z vlastnickych prav k predmetnému pozemku a stavbe®,
¢o vyplyva z rozhodnutia Obce Hencovce ako stavebného dradu aj pre E. C. D. sp. zn. S 2016/347 zo
dna 2.6.2017.

21. V odvolacom konani bolo zistené z dbkazov, ktoré mal k dispozicii aj prvoindtanény sud, Ze po
odvolani tzv. suhlasu zalovanym, ktory poskytol obci pri prezentacii nadstavby 6 bytov (z 9.2.2010)
sa zalobca snazil so Zalovanym dohodnut. Dha 28.7.2014 predlozil Zalobcovi na podpis Zmluvu
0 nadstavbe dvoch bytovych jednotiek, ktoré Zalovany neakceptoval a dfia 15.1.2015 dalSiu Zmluva
o nadstavbe siedmych bytovych jednotiek, ktort Zalovany neakceptoval.

22. Z&kladnym odvolacim argumentom Zalovaného v prejednavanej veci je, ze uvedeny narok zalobcu
sa neposudzuje podla OZ, ale podla zak. ¢. 182/1993 Z.z., pricom Obciansky zakonnik ma iba
subsidiarnu pésobnost tam, kde ustanovenia § 182/1993 Z.z. nemaju inu pravnu Upravu.

23. Vo veci uZ raz rozhodoval odvolaci sud (€.k. 11Co 5/2021-112), kde v zruSujucom uzneseni vyslovil
pravny nazor, podla ktorého je potrebné vec posudit podla Obcianskeho zakonnika (§ 139 ods. 2 ).
Tento nazor bol pre prvoindtanény sud zavazny (§ 391 ods. 2 CSP).

Pravny nazor odvolacieho sudu nie je v horizontalnej linii zavazny pre odvolaci sud v pripade opatovného
prejednania dalSieho odvolania, pretoZze ustanovenia CSP v Ziadnom zo svojich ustanoveni tato



zavaznost neur€uju. Je preto vylucené, aby doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces takym
procesnym postupom odvolacieho sudu, ktory po podani druhého odvolania zmeni svoj zavazny pravny
nazor na vec vysloveny v predchadzajucom uzneseni, a to predovSetkym, ak si odvolaci sud uvedomi, Ze
by nebolo legitimne a Ustavne akceptovatelné, aby zotrval na pravnom nazore, o nespravnosti ktorého
sa medzitym presvedcil (NS SR 4Cdo 81/2022).

24. Z&kon ¢&. 182/1993 Z.z. je prameriom Obcianskeho prava. Obciansky zakonnik vo svojich
ustanoveniach (§ 125 OZ) priamo odkazuje na zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zak.
€. 182/1993 Z.z. v ust. § 3 ods. 1 priamo, ak to neupravuje sam inak, odkazuje na pouzitie OZ, teda
ak niektoré pravne vztahy, ktoré sa viazu na vlastnictvo k bytu (alebo nebytovému priestoru) nie su
upravené v zak. €. 182/1993 Z.z., aplikuje sa OZ.

Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov ma vo vztahu k vlastnictvu podfa OZ osobitni povahu,
pretoZe je nerozluéne spojené so spoluvlastnictvom spoloénych &asti a spoloénych zariadeni domu,
prisludenstva, pozemku (§ 13 ods. 1 z.&. 118/93). V take;j situacii aplikacia ustanoveni OZ tykajucich sa
spoluvlastnictva nie je mozné a ani vhodna. Zo samotnej povahy veci je vylu€ené pouzitie ustanoveni OZ
na pravne pomery tohto osobitného druhu spoluvlastnictva. Kazdy vlastnik bytu, nebytového priestoru sa
stava ex lege spoluvlastnikom spolo¢nych &asti, spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku.
Zakon vychadza z toho, Ze ide o podielové spoluvlastnictvo s idealnymi podielmi.

Na rozdiel od spoluvlastnictva podla OZ (§ 137 ods. 1), kde spoluvlastnicky podiel vyjadruje mieru,
akou sa spoluvlastnici podieflaju na vSetkych pravach a povinnostiach vyplyvajucich zo spoluvlastnictva
urCitej veci, podla zak. ¢€. 182/1993 Z.z. tento podiel vyjadruje len opravnenie na urcité prava
a povinnosti. Podlfa OZ (§ 137 ods. 2) plati, Ze ak nie je pravnym predpisom alebo medzi uastnikmi
dohodnuté inak, su podiely vSetkych spoluvlastnikov rovnaké; zak. €. 182/1993 Z.z. presne urCuje
vySku spoluvlastnickeho podielu kazdého vlastnika bytu a nebytového priestoru na spolo&nych &astiach
a spolo¢nych zariadeniach domu, na pozemku, ked spoluvlastnicky podiel zavisi od velkosti podlahovej
plochy bytu. Zak. &. 182/1993 Z.z. vylu€uje rezim Upravy hospodarenia so spolo€nou vecou v podielovom
spoluvlastnictve, spdsob rozhodovania spoluvlastnikov, vztah k tretim osobam oproti uprave § 139 OZ.
Spdsob rozhodovania je dany v § 14 ods. 3 zak. €. 182/1993 Z.z., v rdmci ktorého sa pri hlasovani
podielovych spoluvlastnikov nevychadza z velkosti spoluvlastnickych podielov, ale z principu, Ze za
kazdy byt a nebytovy priestor ma vlastnik jeden hlas. Nutené podielové spoluvlastnictvo zanika so
zanikom bytu, nebytového priestoru, nie je mozné sa ho vzdat, nie je mozné podielové spoluvlastnictvo
zrusit (ani podla OZ).

Preto pravo nakladat' s touto vecou (dom sup. €. 117) neméze kazdy vlastnik bytu sam, ale prinalezi
vSetkym spoluvlastnikom spolo¢nych €asti a spoloénych zariadeni spolo¢ne. Toto pravo podiefat’ sa
na sprave a rozhodovani o spoloénych zalezitostiach domu sa realizuje hlasovanim na schbdzi alebo
zhromazdeni vlastnikov, alebo pisomnym hlasovanim.

VSetky uvedené okolnosti svedCia o tom, Ze pri posudzovani prav a povinnosti spoluvlastnikov
spoloénych &asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a spoluvlastnictvo k pozemku je
potrebné postupovat podla zak. €. 182/1993 Z.z. Uvedena Uvaha priamo vylu€uje aplikaciu rozhodnutia
NS SR sp. zn. 8Cdo/127/2018. Uvedeny pravny nazor je plne aplikovatefny pre ucely hospodarenia
podielovych spoluvlastnikov nehnutefnosti podla § 139 ods. 2 OZ, nie v8ak pre ulely sui generis
spoluvlastnickeho prava na spolo¢nych Castiach a zariadeniach bytového domu a pozemku, na ktorom
je postaveny, ktoré je priamo viazané na vlastnictvo k bytu (alebo nebytovému priestoru), ktory osobitny
druh spoluvlastnictva je upraveny v zak. €. 182/1993 Z.z.

25. Z obsahu verejnych listin, a to z LV €. XXX, k.u. C. D. vyplyva, Ze strany sporu su vlastnikmi dvoch
bytov, kazdy v podiele 1/1, ktoré byty sa nachadzaju v bytovom dome sup. &. XXX, ktory je postaveny
na parc. &. X/X, pritom spoluvlastnicky podiel Zalobcu je 7063/14440 a zalovaného 7377/14440. Ziadna
zo sporovych strdn nepreukazala, Ze udaje uvedené v tomto verejnom registri na LV &. XXX nie su
pravdivé, preto je pre dalSie pravne posudenie potrebné vychadzat z udajov tam uvedenych (§ 205
CSP). Pri nakladani so spolo€nou vecou (bytovym domom) ma Zalobca jeden hlas, Zalovany jeden hlas,
bez ohladu na vysku spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych ¢astiach a zariadeniach domu a pozemku.

26. Pokial by vznikli pochybnosti, i v danom pripade ide o bytovy dom, podla § 2 ods. 2 zak. ¢&.
182/1993 Z.z. platného do 31.3.2024, z ktorého vychadzal odvolaci sud vo svojom prvom rozhodnuti,
zakon urcoval, Ze bytovym domom sa rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy
urena na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory su za podmienok
ustanovenych v tomto zékone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych viastnikov a spoloéné



Casti a spolo¢né zariadenia tohto domu su sugasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov (§ 2 ods. 2).

Z uvedenej definicie vyplyva, Ze bytovy dom v danom pripade nespifial jedine podmienku existencie
viac ako 3 bytov. VSetky atribaty bytového domu su nesporné a splnené. Preto, vzhfadom na osobity
druh spoluvlastnictva, pre posudenie narokov Zalobcu, nie je mozné aplikovat OZ, ale s ohfadom na
zasadu Speciality zakon &. 182/1993 Z.z. analogicky, kde sa budu aplikovat ustanovenia tohto zakona
upravujuce obdobny alebo rovnaky pravny vztah, ¢o v tejto veci je bytovy dom s 3 bytmi, podfa ktorého
sa posudi analogicky pravny vztah bytového domu s 2 bytmi.

Odvolaci sud dodava, Ze od 1.4.2024 doSlo k zmene ust. § 2 ods. 2 zak. €. 182/1993 Z.z., ked podmienku
existencie viac ako 3 bytov zakon pre oznacéenie budovy ako bytovy dom neuréuje. Bytovym domom tak
mdbze byt aj budova, v ktorej su 2 byty. KedZe novela zak. €. 182/1993 Z.z., a to zak. €. 205/2023 Z.z.
od 1.4.2024 neobsahuje Ziadne prechodné ustanovenia, ktoré by uréovali, ako je potrebné posudzovat
takéto budovy do 31.3.2024 a po 1.4.2024, Po 1.4.2024 je potrebné takuto budovu povaZovat za bytovy
dom a na posudzovanie pravnych vztahov sa aplikuje zak. €. 182/1993 Z.z.

Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze v prejednavanej veci je potrebné pre Upravu prav a povinnosti
vlastnikov bytov k spoloénym ¢€astiam domu, zariadeniam domu, prisluSenstvu a spoluvlastnictvu
k pozemku vyhradne aplikovat ust. zak. €. 182/1993 Z.z. a nie OZ.

Preto odvolaci sud povaZoval odvolaciu namietku Zalovaného pre nespravne pravne posudenie za
dévodnu.

27. Zalobca v Zalobe Ziadal nahradit suhlas Zalovaného ako spoluvlastnika stavby bytového domu, teda
v sllade s ustanoveniami zak. €. 182/1993 Z.z. s vykonanim nadstavby spoc€ivajucej vo vybudovani 2
bytovych jednotiek.

Zalobca v Zalobe uviedol, Ze v priebehu rokov 2011 az 2013 vykonal vystavbu obecnych najomnych
bytov — siedmich, ked 5 z nich je skolaudovanych a 2 (sporné) este nie su skolaudované pre stale
prebiehajuce kolaudaéné konanie, ked Zzalovany odvolal svoj suhlas so stavebnou ¢innostou Zalobcu.
Odvolaci sud uvedeny suhlas preskimal a dospel k zaveru, Ze predmetom prehlasenia Zalovaného
29.2.2010 je poskytnutie svojho spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych €astiach a zariadeniach domu
a k pozemku do najmu Zalobcovi. KedZe ide o osobitny druh spoluvlastnictva, na ktory nie je mozné
aplikovat’ ustanovenia OZ o hospodareni so spolo&nou vecou, pretoZe nejde o spoluvlastnictvo podla
§ 137 OZ, ale o opravnenie na ur€ité prava a povinnosti neprevoditelné (ani neumozfujuce uzavriet
najom) bez prevodu bytu (alebo najmu bytu), je mozné tento ukon podfa § 39 OZ povazovat za neplatny
pre rozpor so zakonom €. 182/1993 Z.z.

28. Zakon ¢&. 182/1993 Z.z. v ust. § 21 ur€uje, Ze ak ma zaujem vlastnik bytu a nebytového priestoru
ako stavebnik vykonat na bytovom dome nadstavbu bytov, za takych okolnosti musi s ostatnymi
spoluvlastnikmi, v danom pripade so Zalovanym, uzatvorit zmluvu o nadstavbe, kde si vymedzia
vzajomné prava a povinnosti. Zmluva musi mat’ pisomny charakter. Takuto zmluvu je mozno uzatvorit
pred zagatim vystavby, ale aj poCas vystavby.

V zmluve si okrem inych okolnosti musia stavebnik a vlastnici bytov dohodnut zmenu spoluvlastnickeho
podielu na spolo¢nych Castiach a zariadeniach v prospech novych vlastnikov bytov.

Ak k uzavretiu takejto zmluvy nepride, az potom sa méze Zalobca ako stavebnik domahat nahradenia
suhlasu Zalovaného ku konkrétnej zmluve, ktora musi byt sucastou skutkovych tvrdeni v Zalobe
a Zalobného petitu.

Ako to vyplynulo z vykonaného dokazovania, zalobca mal zaujem so Zalovanym najskor uzavriet zmluvu
na 6 bytov, neskdr na 2 byty a pri poslednom navrhu zmluvy na 7 bytov. Napriek tomu, Ze k uzavretiu
zmluvy o nadstavbe bytov nedoslo, a to ani dodato¢ne, zalobca svoj projekt realizoval eSte v roku 2013
bez toho, aby mal upravené vztahy so Zalovanym. Zalovanému vystavbou bytov sa meni jeho vyska
spoluvlastnictva.

29. Udelenim suhlasu s vykonanim vystavby (nadstavby) sidom bez Upravy celého komplexu pravnych
vztahov ako vlastnika bytu v bytovom dome by sa nepripustnym spésobom zasiahol do vlastnickeho
prava zalovaného.

30. KedZe Zalobca v Zalobe neuviedol Ziadne dalSie skutkové tvrdenia a dbkazy k dovodnosti nahradenia
suhlasu Zalovaného s vykonanim nadstavby, len zaver obce vystavat ndjomné byty a stale prebiehajuce
stavebné konanie, Zalobca dévodnost takto koncipovaného naroku nepreukazal.



31. Zalobca si vo&i zalovanému uplatnil narok vo forme Zaloby na nahradenie jeho suhlasu s vykonanim
nadstavby dvoch bytov. Ide o Zalobu na plnenie podfa § 137 pism. a) CSP, kde sa uplatfiuje iny, nez
penazny narok.

Ak chce byt Zalobca Uspesny pri takto koncipovanej Zalobe, musi mu vod&i zalovanému tento narok
vyplyvat' z rozli€nych pravnych dévodov alebo priamo zo vztahu medzi Zalobcom a Zalovanym, teda
takéto pravo Zalobcu musi existovat' a Zalovany ho voc€i Zalobcovi popiera. Ak sud takejto Zalobe vyhovie,
potom sa deklaruje dévodnost naroku Zalobcu, narok Zalobcu sa nekonétituuje.

Zalobca je pri takejto Zalobe povinny preukézat dévodnost Zaloby, teda Ze Zalovanému je uloZena
povinnost’ vyslovit suhlas s uz realizovanou nadstavbou 2 bytov a kedZe suhlas nedal, Zalobca Ziada
sud a nahradenie takéhoto suhlasu sudom.

Zalobca nepreukazal dévodnost Zaloby, sud nezistil, Ze by Zalovanému z akéhokolvek pravneho dévodu
alebo zo zakona tato povinnost vyplyvala, dokonca nebola uzavreta ani zmluva podfa § 21 a nasl. ¢.
182/1993 Z.z. o nadstavbe domu a neprebehlo ani hlasovanie podla § 14 zak. &. 182/1993 Z.z.

Preto odvolaci sud napadnuty rozsudok prvoin§tanéného sudu zmenil a Zalobu zamietol podfa § 388
CSP, ked neboli splnené podmienky ani na potvrdenie ani na zruSenie napadnutého rozsudku.

32. O trovach konania rozhodol podla § 396 ods. 2 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP a § 362 ods.
1, 2 CSP a uspeSnému zalovanému priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu vo i
neuspesnému zalobcovi.

33. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sidu v pomere hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 CSP).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodatocne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 CSP).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods.2 CSP v dovolacom konani zastipeny
advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



