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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

NajvysSi spravny sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedniCky senatu Mgr. Kristiny
Babiakovej (sudkyna spravodajkyna), zo sudkyne JUDr. Anity Filovej a sudcu JUDr. Rastislava Dlugosa,
PhD. v pravnej veci zalobkyne: Tasto Lunghi Investment Corporation, s.r.o., Starova 100, 900 33
Marianka, ICO: 35 801 841, zastupena advokatskou kancelariou: Advokatska kancelaria JURIKA &
KELTOS, s.r.0., Mickiewiczova 2, 811 07 Bratislava, ICO: 35 951 087, proti Zalovanému: Okresny urad
Trencin, odbor vystavby a bytovej politiky, Hviezdoslavova 3, Trencin, za u€asti dalSich u€astnikov a
UCastnicok: 1) C.. Z. L., K. XR., V., 2) W. L., K. XR., V,,; 3) L. V., bytom B. H. X, 0. U. 0. X, 4) R. M., K. P.
XXX, 5)Z. V., M. XXX, M., 6) L. B., K. P. XXX, V., 7) Slovensky pozemkovy fond, Budkova 36, Bratislava,
8)C.. .M., W. XX, V., 8) Okresna prokuratira Nové Mesto nad Vahom, Hviezdoslavova 36, Nové Mesto
nad Vahom; o preskimanie zakonnosti rozhodnutia zalovaného ¢. OU-TN-OVBP2-2021/018647-003 zo
dfia 28. jula 2021, konajuc o kasacnej staznosti Zalobkyne proti rozsudku Krajského sudu v Trenéine €.
k. 13 S 109/2021-150 zo dna 6. jula 2022, takto

rozhodol:

l. I\{ajvyééf spravny sud Slovenskej republiky kasaénu staznost zamieta.
[I. U¢astnikom konania pravo na nahradu trov kasaného konania nepriznava.

odovodnenie:

I. Priebeh administrativneho konania

1. Podanim zo dia 29. januara 2019 poziadali dalSi u¢astnici 1) a 2) o vydanie stavebného povolenia k
stavbe oznacenej ako ,Rekreaény dom Tradicia“, ktora mala byt umiestnena na pozemku reg. C, parc.
€. XXXX/X, kat. uzemie O. V., obec Nova BoSaca, okres Nové Mesto Nad Vahom, zapisanom na liste
vlastnictva €. XXX (dalej len ,sporny pozemok®).

2. Vztah a opravnenie stavat na spornom pozemku vyvodzovali dalSi ucastnici 1) a 2) zo svojho
vlastnictva (daldi u€astnik 1) vlastnil samostatne 21,75% zo sporného pozemku, dalSia u€astnicka 2)
vlastnila samostatne 0,089 % zo sporného pozemku a v spoluvlastnictve vlastnili dalSi u€astnici 1) a 2)
dalSich 7,94 % zo sporného pozemku - celkovo teda vlastnili zaokruhlene 29,78% sporného pozemku)
a z titulu ndjomnej zmluvy €. 00154/2018-PNZ-P40019/18.00 zo dna 28. novembra 2018 uzatvorenej
medzi dalSim u€astnikom 1) ako ngjomcom a dalSim udastnikom 7) ako prenajimatelom (dalej len
»-najomna zmluva“), ktory spravoval podiel na spornom pozemku po nezistenom spoluvlastnikovi panovi
L. B. v rozsahu priblizne 20,83 %. Podiely spoluvlastnikov na spornom pozemku dal$i u€astnici 1) a 2)
preukazovali prilozenym vypisom z katastra nehnutelnosti.

3. V ngjomnej zmluve bolo uvedené, Ze jej predmetom je najom polnohospodarskeho pozemku (&l.
II ndjomnej zmluvy) a dohodnuty ucel najmu bolo ,pofnohospodarske vyuZitie pozemku na ucely
samozasobenia“ (¢l. Il ods. 1 najomnej zmluvy). Dohodnuty U&el najomnej zmluvy bolo mozné menit
len s predchadzajucim pisomnym suhlasom prenajimatela (¢l. Il ods. 2 najomnej zmluvy). Najomca bol
povinny sporny pozemok ,,vyuzivat riadnym sp6sobom na polnohospodarske ucely, a to primerane druhu
pozemku so starostlivostou riadneho hospodara® (€l. VI ods. 1 najomnej zmluvy). Medzi u€astnikmi



konania nebolo sporné, Ze suhlas prenajimatefla podla €l. lll ods. 2 ndjomnej zmluvy v stavebnom konani
nebol predloZeny.

4. Obec Nova BoSaca (dalej len ,prvostupriovy organ® alebo ,stavebny urad®) vydala stavebné povolenie
&. A/2019/00307/Ce zo dia 15. augusta 2019 (dalej len ,stavebné povolenie®) v spojenom tizemnom a
stavebnom konani k stavbe ,Rekreaény dom Tradicia“, ktora mala byt umiestnena na spornom pozemku,
ako aj na pozemkoch reg. ,C*, parc. &. XXXX/X, XXXX, kat. uzemie O. V., obec Nova Bosaca, okres
Nové Mesto Nad Vahom.

5. Proti stavebnému povoleniu podal odvolanie dal8i u€astnik 7), ktory namietal, Ze uzatvorena najomna
zmluva dalSich uc€astnikov 1) a 2) neopraviiovala na stavbu na prenajatych pozemkoch a dalSich
Ugastnik 7) ani nedal pisomny suhlas na takito stavbu. Zalovany listom zo dfia 5. decembra 2019
oznamil stavebnému uradu, Ze odvolanie dalSieho u€astnika 7) bolo podané oneskorene.

6. Listom zo dfia 11. decembra 2019 stavebny Urad poziadal Okresnu prokuratiru Nové Mesto nad
Vahom o podanie protestu proti stavebnému povoleniu z dévodov uvedenych v odvolani dalSieho
uCastnika konania 7).

7. Listom doru¢enym dna 20. decembra 2019 dalsi u€astnici 1) a 2) oznamili stavebnému uradu prevod
prav a povinnosti stavebnika z vydaného, pravoplatného stavebného povolenia na zalobkyriu.

8. Okresna prokuratira Nové Mesto nad Vahom podala proti stavebnému povoleniu protest &. PD
25/20/330-4 zo dia 20. marca 2020. Nezakonnost stavebného povolenia videla v tom, Ze v stavebnom
konani nebolo preukazané, Ze stavebnici su vyhradnymi, resp. vaésinovymi vlastnikmi sporného
pozemku, resp. pozemkov, na ktorych ma byt stavba ,Rekreaény dom Tradicia“ umiestnena a ani
nepreukazali, Ze maju iné pravo podla § 139 ods. 1 zakona €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a
stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,Stavebny zékon*), ktoré
by dalSich u€astnikov 1) a 2) opraviiovalo zriadit na spornom pozemku stavbu.

9. Stavebny urad na zaklade podaného protestu rozhodnutim &. 1/2020/00501/Ce zo diia 14. aprila
2020 zrusil stavebné povolenie. Zalovany rozhodnutim &. OU-TN-OVBP2-2020/024901-002/Ja zo dfia
1. oktdbra 2020 zrusil predchadzajuce rozhodnutie stavebného Uradu a vec mu vratil na dalSie konanie.
10. Stavebny drad rozhodnutim &. A/2021/00311/Ce zo dha 22. februara 2021 (dalej len ,prvostupriové
rozhodnutie®) opatovne zrusil pravoplatné stavebné povolenie.

11. Zalovany rozhodnutim & OU-TN-OVBP2-2021/018647-003 zo diia 28. jula 2021 (dalej len
.fozhodnutie Zalovaného® alebo ,Zalované rozhodnutie“) zmenil prvostupfiové rozhodnutie v &asti
oznalenia ustanovenia, podla ktorého stavebny urad zrusil stavebné povolenie. Vo zvySku prvostupriové
rozhodnutie potvrdil (uviedol, Ze ostatné €asti vyroku prvostupriového rozhodnutia sa nemenia).

12. K podstate veci zalovany uviedol, Ze pbvodni stavebnici [dal§i U€astnici 1) a 2)] si menSinovi
spoluvlastnici sporného pozemku. Pokial je pozemok v podielovom spoluvlastnictve, stavebnikom su
bud' vSetci vlastnici alebo za podmienok uvedenych v § 139 ods. 2 zédkona €. 40/1964 Zb. Obdiansky
zdkonnik v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,Obciansky zakonnik®) rozhoduju o hospodareni
so spolocnou vecou spoluvlastnici vaésinou pocitanou podla velkosti podielov. Takuto vacsinu dalsi
ucastnici 1) a 2) nepreukazali.

Il. Priebeh konania pred spravnym sudom a jeho rozhodnutie

13. Proti rozhodnutiu Zalovaného podala Zalobkyna spravnu Zalobu na Krajsky sud v Trenine (dalej
len ,spravny sud“) a ziadala, aby spravny sud zrus$il rozhodnutie Zalovaného ako aj prvostupriové
rozhodnutie.

14. Zalobkyfa namietala, Ze prislusné organy sa riadne nevysporiadali s jej relevantnymi namietkami,
ktoré ani nezohladnili pri svojom rozhodovani. Dala do pozornosti, Ze sporny pozemok je v katastri
nehnutelnosti vedeny ako ,zastavané plochy a nadvoria“, nejde o polnohospodarsky pozemok. Stavba
teda nebola postavena na polhohospodarskej pdde. Poukazovala na ¢&l. VI ods. 1 najomnej zmluvy,
podla ktorej boli najomcovia - dalsi u€astnici 1) a 2) opravneni vyuzivat sporny pozemok primerane
jeho druhu, teda v pripade pozemku oznagenom ako ,zastavané plochy a nadvoria“ bolo mozné sporny
pozemok vyuzivat na zastavanie.

15. Podla pravneho nazoru Zalobkyne, ak pravny ukon - suhlas vlastnika sporného pozemku s
vystavbou, dal jeden z jeho spoluvlastnikov, podla § 139 ods. 1 Obg¢ianskeho zakonnika tento suhlas
zavazuje vSetkych spoluvlastnikov spoloéne a nerozdielne. Ustanovenie § 139 ods. 2 Obdianskeho
zakonnika upravuje len vnutorné vztahy spoluvlastnikov, nie konanie za spoluvlastnikov navonok.

16. Zalobkyria tieZ zastavala nazor, ze Zalovany a prvostupriovy organ mali v predmetnej situacii
zohladnit, Ze prava Zalobkyne ako stavebniCky uz boli spotrebované, kedZe stavba bola zhotovena a
od 5. februdra 2021 prebieha na stavebnom urade kolaudaéné konanie. Bolo podla nazoru Zalobkyne
povinnostou stavebného udradu v predmetnom konani dbat’ na dobromysefne nadobudnuté prava, aby
boli postupom prislusnych organov ¢o najmenej dotknuté. Odmietnutie tejto argumentacie s odkazom na



to, Ze prislusné ustanovenia vieobecného predpisu o spravnom konani tykajuce sa mimoodvolacieho
konania sa nevztahuju na konania o proteste prokuratora, nepovazovala Zalobkyna za dostacujuce.
17. Na pojednavani diia 22. juna 2022 Zalobkyria doloZila spravnemu sudu rozsudok Okresného sudu
Nové Mesto nad Vahom ¢&. k. 4C/18/2019-225 zo diia 21. januara 2022 (pravoplatné dria 31. marca
2022), ktorym prislusny sud zrusil podielové spoluvlastnictvo k spornému pozemku (ako aj k parcele €.
XXXX) a spoluvlastnicke podiely ostatnych spoluvlastnikov prikazal do vylu&ného vlastnictva dalSieho
uCastnika 1).

18. Rovnako Zalobkyha predloZila aj kipnu zmluvu zo dfia 6. maja 2022, ktorou dalsi ucastnici 1) a 2)
predali cely sporny pozemok (ako aj parcelu €. XXXX) Zalobkyni.

19. Spravny sud rozsudkom ¢&. k. 13 S 109/2021-150 zo diia 6. jula 2022 (dalej len ,napadnuty
rozsudok®) zamietol spravnu Zalobu Zalobkyne. StotoZnil sa pritom s nazorom prvostupfiového organu
a Zalovaného, Ze stavebné povolenie bolo vydané nezakonne, kedZe bolo vydané stavebnikom,
ktori boli menSinovi spoluvlastnici, priom toto povazoval spravny sud za nepripustné. Opravnenie
pozZiadat o vydanie stavebného povolenia vo vztahu k pozemku v spoluvlastnictve mensinovému
spoluvlastnikovi zo Ziadneho zakonného ustanovenia, podla nazoru spravneho sudu, nevyplyva.
Spravny sud sa nestotoznil s interpretaciou § 139 Obcianskeho zakonnika predkladanou Zalobkyriou
(bod 18 napadnutého rozsudku). Podla nazoru spravneho sudu Zalobkyni, resp. jej predchodcom
nevyplyvalo pravo stavby na spornom pozemku ani z ¢l. VI ods. 1 najomnej zmluvy. Predmet
najomnej zmluvy totiz jasne uvadzal, Ze ucelom je len pofnohospodarske vyuZitie pozemkov na ucely
samozasobenia, nie v8ak stavebna €innost.

20. Podrla nazoru spravneho sudu ani prebiehajuce kolaudacné konanie nezaklada prekazku tomu, aby
spravny sud posudzoval zakonnost rozhodnutia, ktorym bolo protestu prokuratora vyhovené a stavebné
povolenie bolo zruSené.

lll. Kasa&na staznost a priebeh konania na kasa¢nom sude

21. Proti napadnutému rozsudku spravneho sudu podala Zalobkyha - staZzovatelka kasaénu staznost z
dovodov podfa § 440 ods. 1 pism. f), g) a h) zakona €. 162/2015 Z. z. Spravny sudny poriadok v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,SSP*). Ziadala zmenit napadnuty rozsudok spravneho sudu tak, Ze
bude vyhovené jej spravnej Zalobe.

22. Podla nazoru stazovatelky sa spravny sud opomenul vysporiadat s podstatnymi namietkami
stazovatelky. Nemal zohladnit' jej namietku, Ze Zalovany a prvostupfovy organ v odévodneniach svojich
rozhodnuti len odkazali na protest prokuratora. Tieto rozhodnutia neobsahovali Ziadnu spravnu uvahu
pri hodnoteni dékazov, Ziadnu Uvahu pri pouZiti pravnych predpisov a ani vysporiadanie sa s namietkami
stazovatelky.

23. Pokial sa spravny sud venoval namietke stazovatefky ohfadom preukazania vbdle/suhlasu
vacsinového spoluvlastnika so stavbou na spornom pozemku, nereflektoval na argumentéaciu
stazovatelky ohladom aplikacie § 139 ods. 1 Obcianskeho zékonnika. StaZovatelka zopakovala, Ze
podla jej nazoru v dosledku aplikacie § 139 ods. 1 Obclianskeho zakonnika pravny ukon jedného
spoluvlastnikov (aj suhlas s vystavbou) viaze vSetkych spoluvlastnikov. Na tomto ni¢ nemeni ani § 139
ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ktory upravuje len vnutorné vztahy medzi spoluvlastnikmi.

24. Ostatne namietala, Ze sa spravny sud nevysporiadal ani s namietkou, Zze Zalovany a stavebny urad
mali prihliadat pri zruSovani pravoplatného stavebného povolenia na dobromyselne nadobudnuté prava.
Spravny sud tiez nemal vyhodnotit' vplyv skuto€nosti, Ze stazovatelka sa stala vylu€nou vlastni¢kou
pozemku zastavaného stavbou. Odpadla preto jedina sporna pravna prekazka, pre ktoru stavebny
urad zrusil stavebné povolenie. ZruSenie pravoplatného stavebného povolenia je tak len vynatenie si
formalneho uskuto€nenia dodatoéného stavebného povolenia podfa § 88a Stavebného zdkona. Takyto
postup povazuje stazovatelka za zjavne nehospodarny, neucelny a voci stazovatelke za Sikandzny.
25. Ku kasacnej staznosti stazovatelky sa vyjadril aj Zalovany, ktory povaZoval napadnuty rozsudok za
zakonny a dostatocne oddévodneny, preto navrhol kasaénu staznost zamietnut. Rovnako sa vyjadrili aj
dalsi u€astnici konania 7) a 8) .

26. Po predlozeni veci kasaCnému sudu na rozhodnutie bola tato pridelena do senatu 3 S NajvysSieho
spravneho sudu Slovenskej republiky v zloZeni JUDr. Katarina Benczova, Mgr. Kristina Babiakova a
JUDr. Zuzana Sabova, PhD. Mgr. Kristina Babiakovéa bola uréena ako sudkyha spravodajkyia. Pogas
kasacného konania nadobudol ucinnost rozvrh prace NajvysSieho spravneho sidu Slovenskej republiky
na rok 2023 v zneni opatrenia €. 5 (dalej len ,rozvrh prace®). Podla § 27a pism. A Stvrtej Casti rozvrhu
prace v zneni u¢innom od 1. juna 2023 bola predmetna vec prerozdelena do senatu 8 S Najvyssieho
spravneho sudu Slovenskej republiky v zloZzeni uvedenom v zahlavi tohto rozsudku.

IV. Posudenie kasaéného sudu



27. Najvyssi spravny sud Slovenskej republiky ako sud kasaény (§ 438 ods. 2 SSP), po zisteni, Ze
kasacna staznost stazovatelky bola podana v€as (§ 443 ods. 1 SSP), opravnenou osobou (§ 442 ods.
1 SSP) a je pripustna (§ 439 ods. 1 SSP), preskumal napadnuty rozsudok spravneho sudu spolu s
konanim, ktoré predchadzalo jeho vydaniu a dospel k nazoru, Ze kasa¢na staznost nie je dovodna.
IV.A K nedostatoénému oddvodnenie napadnutého rozsudku a rozhodnuti spravnych organov

28. Kasactny sud povazuje v predmetnej veci za potrebné sa primarne vysporiadat s namietanou
vadou nedostato¢ného odbvodnenia tak napadnutého rozsudku ako aj rozhodnutia Zalovaného a
prvostupriového rozhodnutia v rozsahu vymedzenom staZovatelkou.

29. Vychadzajuc z § 139 ods. 1 a 2 SSP kasacny sud konstatuje, Ze povinnou naleZitostou rozsudku
spravneho sudu je aj jeho odévodnenie. Rovnako kasacny sud nespochybriuje, Ze pravo na odévodnenie
sudneho rozhodnutia (teda pravo na poznanie dévodov, pre ktoré spravny sud rozhodol vo veci tak, ako
rozhodol) je jednym z Ciastkovych procesnych prav obsiahnutych v prave na spravodlivy proces. Na
druhej strane je v3ak uz notorietou vo vztahu k pravu na odévodnenie sudneho rozhodnutia, Ze u€astnik
konania ma pravo na odpoved/oddévodnenie len vo vztahu k podstatnym a relevantnym okolnostiam
pripadu. Nie s kazdym argumentom U&astnika konania sa tak musi spravny sud podrobne v odévodneni
rozsudku vysporiadat.

30. V suvislosti so vznesenou argumentaciou staZzovatelky kasa&ny sud konstatuje, Ze spravny sud dal
odpoved na vSetky relevantné pravne otazky a argumenty stazovatelky v predmetnej veci. Spravny sud
sa nalezite venoval dévodu vyhovenia protestu prokuratora a zruSeniu stavebného povolenia - teda
nepreukdzaniu (zo strany stavebnika) vylu¢ného vlastnickeho prava k spornému pozemku, suhlasu/
rozhodnutia vacésiny spoluvlastnikov sporného pozemku so stavbou podfa § 139 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika Ci iného prava stavebnika, opravriujuceho uskutoénit' stavbu na spornom pozemku (bod 18
napadnutého rozsudku). Konstatoval, Ze tato vada bola relevantna, preukazana a vysporiadal sa tiez
s tym, pre€o najomna zmluva nezaklada pravo stavby k spornému pozemku (bod 21 napadnutého
rozsudku).

31. KasacCny sud konstatuje, Zze spravny sud staZovatelke vysvetlii podstatu pravnej Upravy
hospodarenia a rozhodovania o spoloénej veci podielovych spoluvlastnikov (§ 139 Obcianskeho
zakonnika - bod 17 napadnutého rozsudku) a dal stazovatelke do pozornosti, Ze fiou prezentovanu
interpretaciu § 139 Obcianskeho zakonnika odmieta (bod 18, posledna veta napadnutého rozsudku).
Spravny sud tiez odmietol argumentaciu stazovatelky, Ze by prebiehajuce kolaudaéné konanie
mohlo zaloZit nezakonnost rozhodnutia Zalovaného (bod 22 napadnutého rozsudku), pri€¢om prave
prebiehajucim kolaudaénym konanim v spravnej Zalobe staZovatelka argumentovala potrebu ochrany
jej dobromyselne nadobudnutych prav.

32. Ostatne sa spravny sud vysporiadal aj s namietkou staZovatelky ohladom nedostatoéného
odbvodnenia prvostupriového rozhodnutia a rozhodnutia Zalovaného (bod 19 a 20 napadnutého
rozsudku).

33. Kasaény sud uznava, Ze napadnuty rozsudok je mozno vo vztahu k niektorym menej vyznamnym
namietkam staZovatelky pomerne struény, ni€ to vSak nemeni na skuto€nosti, Ze odpovede na podstatné
okolnosti pripadu spravny sud v predmetnej veci poskytol. Napadnuty rozsudok spravneho sudu preto
kasacny sud nepovaZuje za nedostato¢ne oddévodneny a kasacny dévod podla § 440 ods. 1 pism. f)
SSP v predmetnej veci neidentifikoval.

34. Co sa tyka spravnosti pravneho postdenia namietok staZzovatelky, aj v tomto sa kasaény sud v
podstatnom stotoZfiuje so spravnym sudom.

35. Pokial stazovatelka uz v spravnej Zalobe namietala nedostatoéné odévodnenie prvostupriového
rozhodnutia a rozhodnutia Zalovaného, ani kasacny sud takuto vadu v predmetnej veci neidentifikoval.
Rovnako ako pri hodnoteni odévodnenia napadnutého rozsudku aj vo vztahu k odévodneniu rozhodnuti
spravnych organov plati, ze v tomto prislusné organy musia obsiahnut odpovede na vSetky pre konanie
podstatné otazky. Rozsah a obsiahlost odévodnenia rozhodnutia spravneho organu je pritom potrebné
posudzovat’ aj s ohfadom na predmet spravneho konania.

36. V predmetnej veci ide o konanie o proteste prokuratora, prislusné spravne organy vo svojich
rozhodnutiach (i ked v stru€nosti) jednoznacne identifikovali ddvod nezakonnosti stavebného povolenia
- nepreukazanie prava stavby k spornému pozemku (bod 12 tohto rozsudku). V suvisiacom
administrativnom konani pritom nebolo sporné, Zze pdvodni stavebnici - daldi u€astnici 1) a 2) boli
mensinovi vlastnici sporného pozemku a nepredloZili suhlas Ziadneho z dalSich spoluvlastnikov
sporného pozemku so stavbou - ,Rekreaény dom Tradicia“. V administrativnom spise je obsiahnuta
aj ngjomna zmluva, pricom s ohfadom na jej znenie (bod 3 tohto rozsudku) nemohla existovat Ziadna
racionalna, relevantna pochybnost o tom, Ze z nej Ziadne pravo stavby dalSim u€astnikom 1) a 2)
nevyplyva a ani nevyplyvalo (potvrdzovalo to aj oneskorene podané odvolanie dalSieho u&astnika 7) proti



stavebnému povoleniu). S ohfadom na pecificky predmet konania, povahu zistenej nezakonnosti a jej
jednoznalnu preukazatelnost z administrativneho spisu povaZuje aj kasaény sud, v zhode so spravnym
sudom, struéné oddvodnenia prvostupriového rozhodnutia a rozhodnutia Zalovaného za postacujuce.
Kasaény sud neidentifikoval ani odklon spravneho sudu od ustalenej rozhodovacej €innosti kasaného
sudu a ustavného sudu vo vztahu k posudzovaniu preskiumatelnosti odévodnenia rozhodnuti spravnych
organov.

IV.B K aplikacii § 139 ods. 1 a 2 Obgianskeho zékonnika

37. Kasacny sud sa nestotoznil ani so staZovatelkou namietanou nespravnou interpretaciou § 139
Obgianskeho zakonnika zo strany spravneho sudu.

38. Podfa § 139 ods. 1 Obgianskeho zdkonnika z pravnych ukonov tykajucich sa spolognej veci su
opravneni a povinni vsetci spoluvlastnici spolo¢ne a nerozdielne.

39. Podla § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika o hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduju
spoluvlastnici va¢sinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vacsina alebo
dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sud.

40. Podla § 139 ods. 3 Obcianskeho zakonnika ak ide o dbleziti zmenu spolo¢nej veci, mdzu
prehlasovani spoluvlastnici Ziadat, aby o zmene rozhodol sud.

41. Podla § 39 Obcianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u&elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

42. Podla § 40a Obcianskeho zakonnika ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni
§49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589 a § 701 ods. 1, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten,
kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat
ten, kto ju sam spdsobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktort vyZzaduje dohoda
ucastnikov (§ 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vSeobecne zavaznym pravnym predpisom o cenach,
je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je takym ukonom dotknuty,
neplatnosti dovola.

43. V suvislosti s § 139 Obcdianskeho zakonnika a argumentaciou stazovatelky dava kasa¢ny sud do
pozornosti, Ze jeho jednotlivé odseky na seba nadvazuju a nemozno ich vnimat izolovane. Ustanovenia
§ 139 ods. 2 a 3 Obdianskeho zakonnika upravuju rozhodovanie spoluvlastnikov o hospodareni so
spoloénou vecou, priCom uz § 139 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika upravuje vztah spoluvlastnikov k
tretim osobam pri samotnej realizacii rozhodnutia spoluvlastnikov o hospodareni so spolo€nou vecou.
Kasacny sud poukazuje aj na nazor doktriny, podla ktorej § 139 Obcianskeho zakonnika ,upravuje
jednak to, ako su spoluvlastnici z pravnych ukonov, ktoré sa tykaju spoloénej veci, opravneni a povinni
vo vztahu k tretim osobam, a jednak pravidla rozhodovania, ktoré platia medzi spoluvlastnikmi pri
hospodareni so spolo¢nou vecou. Ide o navzajom previazané ustanovenia, kedZe odseky 2 a 3 upravuju
mechanizmy, pomocou ktorych dospeju spoluvlastnici k ur€itému rozhodnutiu o spdsobe hospodarenia
so spolo€nou vecou (napr. €i vec bude dana do najmu) a odsek 1 upravuje vztah k tretim osobam uz
pri samotnom vykone rozhodnutia o spésobe hospodarenia“ (STEVCEK, M.; DULAK, A.; BAJANKOVA,
J.; FECIK, M.; SEDLACKO, F.; TOMASOVIC, M. a kol. Obgiansky zakonnik I. § 1 - 450. Komentar. 2.
vydanie. Praha: C. H. Beck, 2019, str. 1069-1081).

44. Uz z vy$Sie uvedenej previazanosti medzi § 139 ods. 1 a § 139 ods. 2 a 3 Obdianskeho
zdkonnika je zrejmé, Ze bez relevantného rozhodnutia o hospodareni so spoloénou vecou nemdze
minoritny spoluvlastnik platne zaviazat' ostatnych spoluvlastnikov ur€itym pravnym ukonom tykajucim
sa hospodarenia s celou spolo¢nou vecou. Poruenie principov rozhodovania spoluvlastnikov pri
hospodareni so spoloénou vecou sa podla § 139 ods. 2 Obgianskeho zakonnika pritom povazuje za
dovod absolutnej neplatnosti pravneho ukonu - na takyto ukon sa preto neprihliada (§ 39 Obd&ianskeho
zakonnika - napr. rozhodnutie Najvyssieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 22 Cdo 2104/99 zo dha 21.
juna 2001 ¢i rozhodnutie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3 Cdo 162/2004 zo dia 1.
januara 2004). Medzi staZovatelkou a Zalovanym pritom nebolo sporné, Ze suhlas s realizaciou stavby
na spolo€nom pozemku (v podielovom spoluvlastnictve) je rozhodovanim o hospodareni so spolo¢nou
vecou. K takémuto vykladu sa priklania aj kasa¢ny sud.

45. S ohfadom na vy$3ie uvedené mozno konstatovat, Ze staZzovatelka sa myli, pokial s odkazom na §
139 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika argumentuje, Ze dalSi u€astnici 1) a 2) ako minoritni spoluvlastnici
boli opravneni poZiadat o stavebné povolenie v suvislosti so spornym pozemkom v podielovom
spoluvlastnictve a ich suhlas so stavbou na spornom pozemku zavazoval vSetkych spoluvlastnikov,
a teda im zakladal pravo stavby na spornom pozemku. Prave naopak, bez rozhodnutia vacésiny
spoluvlastnikov sa na ich pripadny suhlas nemohlo prihliadat a ten ani nebol spdsobily vytvarat prava
a povinnosti na strane tretich subjektov. Rozsudok spravneho sudu preto aj v tejto Casti vychadza zo
spravneho pravneho posudenia veci.



IV.C K ochrane dobromyselne nadobudnutych prav v konani o proteste prokuratora

46. Ostatnou namietkou stazovatelky proti napadnutému rozsudku bolo nespravne pravne posudenie
tykajuce sa posudenia primeranosti a udrZatefnosti zdsahu do pravnej istoty staZovatelky a jej
dobromyselne nadobudnutych prav, v suvislosti s realizovanou a uz zhotovenou stavbou, v désledku
rozhodnutia Zalovaného (zruSenia pravoplatného stavebného povolenia).

47. Kasacény sud v tejto suvislosti upozornuje, Ze pravna Uprava v SSP tykajluca sa spravnej Zaloby
prokuratora presla oproti Uprave v § 249 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku zmenou, kedy
uz ochrana dobromyselnosti nadobudnutia prav nie je vyslovnou zakonnou podmienkou aktivnej
Zalobnej legitimacie prokuratora. V posudzovanom pripade vSak ani pripadna namietka dobromyselnosti
nadobudnutia prav nemohla byt kasaénym sidom vyhodnotena ako dévodna.

48. Kasacny sud nespochybriuje tvrdenia staZovatelky, Ze v Case zruSenia stavebného povolenia
na zaklade protestu prokuratora sporna stavba - ,Rekrealny dom Tradicia“ uz bola postavena
(zrealizovana) a zaCalo k nej kolaudaéné konanie. Na druhej strane vSak kasaény sud dava do
pozornosti konstatovany dévod nezakonnosti stavebného povolenia - nepreukazanie vztahu/prava
stavby k spornému pozemku, na ktorom bola stavba umiestnena.

49. Z hladiska dobromyselnosti stavebnikov kasaény sud povazuje za podstatné, Ze dalSim ucastnikom
1) a 2) (v Case podania Ziadosti o stavebné povolenie stavebnikom) uz zo samotného vypisu z
katastra nehnutelnosti muselo byt zrejmé, Ze nie su vacSinovymi vlastnikmi sporného pozemku, na
ktorom ma byt umiestnena stavba. Tato skutoCnost, vyplyvajuca z verejne dostupného registra -
katastra nehnutelnosti, musela byt zrejma aj stazovatelke, ked zmluvne prevzala od menSinovych
spoluvlastnikov sporného pozemku, na ktorom mala byt realizovana stavba, prava a povinnosti
stavebnika. Na uz uvedenom ni€ nemeni ani predloZzena ngjomna zmluva. Aj z tejto je zrejmé,
Ze celkom zjavne neobsahuje Ziadne pravo stavby, €o muselo byt tiez dalSim ucastnikom 1) a 2)
zrejmé (bod 3 tohto rozsudku). Pokial stazovatelka poukazovala na €&l. VI ods. 1 najomnej zmluvy
a dozadovala sa zohladnenia povinnosti uzivat sporny pozemok primerane jeho druhu, kasa¢ny sud
dodava, Ze predmetnu vetu treba &itat' v celku. Cela relevantna &ast' €l. VI ods. 1 najomnej zmluvy
pritom znie ,vyuzivat riadnym spésobom na polnohospodarske ucely, a to primerane druhu pozemku so
starostlivostou riadneho hospodara.“ Realizaciu rekreaénej stavby na spornom pozemku nepochybne
nemozno povazovat za vyuzivanie sporného pozemku riadnym spdsobom na polnohospodarske ucely.
50. Rovnako podla kasa¢ného sudu dévod zruSenia pravoplatného stavebného povolenia nie je vo
vSeobecnosti Cisto formalny (ako nespravne uvadza staZovatelka), ale smeruje k ochrane vacsinovych
spoluvlastnikov sporného pozemku, ktori so stavbou na ich pozemku nevyjadrili suhlas, a to aj v pripade,
ak uz stavba na spornom pozemku stoji. V tejto suvislosti kasaény sud dava do pozornosti, Ze logickym
nasledkom/vysledkom zruSenia stavebného povolenia malo byt konanie o dodatoénom povoleni stavby
- ,Rekrea¢ny dom Tradicia“ podla § 88a a nasl. Stavebného zakona (kedZe stavba uz stoji). Takéto
konanie by nebolo samoucelné, kedZe v ramci neho bolo potrebné posudit’ existenciu prava dalSich
ucastnikov 1) a 2) (resp. stazovatelky) stavat na spornom pozemku - teda existenciu vole vacsiny
spoluvlastnikov sporného pozemku nechat sporny pozemok zastavat. Pre Uplnost je potrebné dodat, Ze
relevantni (nezisteni) spoluvlastnici zastupeni dalSim G&astnikom 7) uz po¢as pévodného stavebného
konania komunikovali svoj nesuhlas s predmetnou stavbou (oneskorene podanym odvolanim proti
stavebnému povoleniu - bod 5 tohto rozsudku), priCom tento postoj zastavali poas celého konania o
proteste, v spravnom sudnom konani ako aj v kasatnhom konani. Prave oneskorene podané odvolanie
dalSieho uc€astnika 7) proti stavebnému povoleniu bolo dévodom pre podanie podnetu prokuratorovi
stavebnym uradom. Z uvedeného preto kasacnému sudu jednoznaéne vyplyva, Ze zruSenie stavebného
povolenia a nadvazujuce dodatocné povolovanie spornej stavby tak nebolo/nemohlo byt samoucelné a
ani formalne v €ase rozhodovania spravnych organov.

51. Kasaény sud s ohfadom na vySSie uvedené preto konstatuje, Ze v predmetnom pripade princip
zakonnosti sledovany protestom prokuratora a zruSenim stavebného povolenia nepochybne prevazil
zaujmy a prava stazovatelky nadobudnuté stavebnym povolenim k stavbe, ktora mala byt umiestnena
na pozemku, vo vztahu ku ktorému staZovatefka a ani jej pravni predchodcovia nemali relevantny
vztah, resp. pravo stavby. Kasacny sud sa preto stotoznil so zaverom spravneho sudu, Ze pripadné
prebiehajuce kolaudaéné konanie k stavbe - ,Rekreaény dom Tradicia“ nespochybriovalo zakonnost
rozhodnutia zalovaného a ani kompetenciu spravneho sudu posudit tito zakonnost.

IV.D K zohladneniu zmien v skutkovom a pravnom stave veci po vydani rozhodnutia organu verejnej
spravy

52. Podla § 135 ods. 1 SSP v zneni u€innom do 30. juna 2023 ,na rozhodnutie spravneho sudu
je rozhodujuci stav v ase pravoplatnosti rozhodnutia organu verejnej spravy alebo v €ase vydania
opatrenia organu verejnej spravy.”



53. Podla § 135 ods. 2 SSP pre spravny sud je rozhodujuci stav v €ase vyhlasenia alebo vydania jeho
rozhodnutia, ak

a) ide o konanie podla § 6 ods. 2 pism. d) az f) a i) aZ k),

b) rozhoduje podla § 192.

54. Pokial staZovatelka namietala, Ze spravny sud nezohladnil a nevysporiadal sa s rozsudkom
Okresného sudu Nové Mesto nad Vahom €. k. 4 C 18/2019-225 zo dia 21. januara 2022 (pravoplatné
dfia 31. marca 2022), ktorym prisludny sud zruSil podielové spoluvlastnictvo k spornému pozemku a
s kupou sporného pozemku staZovatelkou drfia 6. maja 2022, kasacny sud dava do pozornosti, Ze
pre spravny sud je rozhodujuci skutkovy a pravny stav v ¢ase rozhodovania organu verejnej spravy
(§ 135 ods. 1 SSP). Vynimky z tohto principu su vymedzené v § 135 ods. 2 SSP, pripadne dotvarané
prisludnou judikaturou. V predmetnej veci je vSak relevantné, Ze toto konanie nie je konanim podfa § 135
ods. 2 SSP a kasaénému sudu nie je znama taka jeho rozhodovacia €innost’ (€i rozhodovacia &innost
Ustavného sudu Slovenskej republiky), ktora by v takomto type konania (za zisteného skutkového stavu)
umoziiovala neaplikovat § 135 ods. 1 SSP a zohladnit’ skuto€nosti, ktoré nastali so znaénym asovym
odstupom po vydani napadnutého rozhodnutia Zalovaného (s odstupom roka).

55. Pre uplnost kasacny sud konstatuje, Ze ani tieto nové skuto€nosti by nerobili konanie o dodato€nom
povoleni spornej stavby nehospodarnym, &isto formalnym a Sikanéznym, ako nespravne argumentuje
stazovatelka. Ako vyplyva zo zruSeného stavebného povolenia, stavba ,Rekreaény dom Tradicia“ mala
byt umiestnena aj na pozemku reg. C, parc. €. XXXX, kat. uzemie O. V., obec Nova Bosaca, okres Nové
Mesto Nad Vahom, zapisanom na liste vlastnictva €. XXXX (bod 4 tohto rozsudku). Aj z aktualneho
listu vlastnictva (z verejne dostupného katastra nehnutefnosti) k tomuto pozemku vyplyva, Ze dalSi
ucastnik 1) je len minoritnym spoluvlastnikom tohto pozemku a stazovatelka nie je vlastni¢kou Ziadneho
spoluvlastnickeho podielu predmetného pozemku. V konani o dodatoénom povoleni stavby tak bude
stale potrebné minimalne skumat’ a ustalit opravnenia stavebnikov (stazovatelky) aj k tejto stavbou
dotknutej nehnutelnosti. Rozsudok okresného sudu €i kipna zmluva zo dia 6. maja 2022 sa tychto
nedostatkov netykaju.

V. Zaver

56. Sumarizujuc vys8ie uvedené skutoénosti kasany sud uzatvara, Ze nezistil dévodnost kasacnych
namietok staZovatelky. Rozsudok spravneho sudu povazuje za v postacujucej miere odévodneny,
vychadzajuci zo spravneho pravneho posudenia veci a suladny s ustalenou rozhodovacou ¢innostou
kasacného sudu. Preto kasacnu staznost stazovatelky podla § 461 SSP ako nedévodnu zamietol.

57. O nahrade trov kasacného konania rozhodol kasa&ny sud tak, Ze ju ziadnemu z u€astnikov nepriznal,
kedZe staZovatelka nemala Uspech v kasaénom konani, u procesne UspeSného Zalovaného nezistil
vynimo¢né dévody, pre ktoré by mohol spravodlivo poZadovat ndhradu trov konania a dal8im u€astnikom
konania nevznikli v kasacnom konani Ziadne trovy v suvislosti s plnenim povinnosti uloZzenych kasaénym
sudom a ani kasacny sud nezistil dévody hodné osobitného zretela (§ 467 ods. 1 v spojeni s § 167 ods.
1, § 168, § 169 SSP).

58. Toto rozhodnutie prijal senat Najvy3Sieho spravneho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3:0
(§ 463 SSP v spojeni s § 139 ods. 4 SSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.



