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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Jany Zemkovej PhD.
a zo sudcov JUDr. Gabriely Gerdovej a JUDr. Ivana Rumanu, v pravnej veci zalobcov: 1. H. U., V,, F.,
2.RX,VF,3YY,V,F,4YM,VF,5C.Q,H,W.6MC,Y,F,7 T.R, V, F, 8.
DaSen, spol. s r.o., so sidlom Gercenova 9, Bratislava, 9. X. S., S., F., 10. Y. J.,, V, F., 1. Y. Y,, V,
F,12. Y. V, A, F,13.YM, V.F,, 14. H J., V, F., 15. Y. V,, V,, F., pravne zastupeni: Mgr. Marek
Benedik, advokat so sidlom Rudnayovo namestie ¢. 1, Bratislava, proti Zalovanému: Krajsky stavebny
urad, so sidlom Lamac¢ska cesta ¢. 8, Bratislava, za ucasti: Ing. T. C., W., F., pravne zastipeny
Advokatskou kancelariou IUS s.r.o., Panenska ¢. 24, Bratislava, o preskimanie zakonnosti postupu a
rozhodnutia Zalovaného ¢. A/2010/2342/HVR zo dna 10. novembra 2010, konajic o odvolani Zalobcov
proti rozsudku Krajského sudu v Bratislave ¢. k. 1S 19/2011-65 zo dia 10. maja 2012, jednomyselne

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Bratislave

¢. k. 1S 19/2011-65 zo dna 10. maja 2012 m e n i tak, Ze rozhodnutie Zalovaného ¢. A/2010/2342/HVR
zo dna 10. novembra 2010z r u § u j e podla § 250j ods. 2 pism. ¢/, d/ O.s.p. avecvracia
zalovanému na d’alSie konanie.

Zalovany je p o v i n n y zaplatit’ Zalobcom 1 - 15 trovy konania vo vyske 132 €, v lehote 30 dni od
pravoplatnosti rozsudku na u¢et Mgr. Mareka Benedika, advokata, Bratislava.

Dalsiemu ucastnikovi ndhradu trov konanianepriznav a.

Odovodnenie

Napadnutym rozsudkom Krajsky sud v Bratislave zamietol zalobu zalobcov, ktorou sa domahali
preskimania zakonnosti postupu a rozhodnutia zalovaného ¢. A/2010/2342/HVR zo diia 10. novembra
2010, ktorym zalovany zamietol spolo¢né odvolanie uc¢astnikov konania a potvrdil rozhodnutie Mestskej
Casti Bratislava - Staré Mesto ¢. 5761/2009/14454/2010/URS/Kub-H/85 zo dna 23. jina 2010.



Uvedenym rozhodnutim Mestskej Casti Bratislava - Staré Mesto ako prislu$ny stavebny trad povolil
zmenu dokoncenej stavby ,,V. - rekonstrukcia podkrovia na 2 byty - byt ¢. 38 na 5. poschodi vratane
vytahu* a povolil uzivanie 5-izbového mezonetového bytu ¢. 38 na 5. poschodi a na 6. poschodi objektu
V.vF.

Krajsky stud rozsudok odévodnil tym, Ze jeho tlohou bolo presktimat’ rozhodnutie Zalovaného v konani o
dodato€nom povoleni stavby, na ktoré sa primerane vztahuji ustanovenia § 58 a § 66 zikona ¢.
50/1976 Zb. o Gizemnom planovani a stavenom poriadku v zneni neskorSich predpisov a o zmene a
doplneni niektorych zadkonov (d’alej len ,,stavebny zakon*) a dospel k zaveru, Ze medzi icastnikmi bola
spornd otazka tykajuica sa vykladu ustanovenia § 137 stavebného zadkona. Zo zaloby vyplyva, ze
zalobcovia sa domahali zruSenia rozhodnutia z dévodu poruSenia ich prava tym, Ze spravne organy
postupovali v rozpore s uvedenym ustanovenim, ak konanie o dodato¢nom povoleni zmeny dokoncenej
stavby neprerusili a neodkazali ich na stidne konanie.

Podrl’a krajského sudu spravny poriadok pojem predbezna otazka pouziva, ale nedefinuje a v praxi nie je
zriedkavé, Ze spravny organ na to, aby mohol rozhodniat o veci, musi mat’ zodpovedani konkrétnu
Ciastkovil otazku tykajucu sa predmetu konania. Podla pravnej tedrie treba predbeznou otazkou
rozumiet’ takl otdzku, zodpovedanie ktorej podmiefiuje rozhodnutie vo veci, ktord je predmetom
spravneho konania. Sucasne ide o taki otazku, o ktorej rozhodovanie nepatri do kompetencie spravneho
organu, ktory vo veci rozhoduje. Odpoved na iu moéze byt predmetom iného samostatného konania. V
spravnom konani plati zdsada, ze spravny organ, ktory vydava rozhodnutic vo veci je opravneny pre
svoju potrebu riesit’ i otazky, ktoré patria do posobnosti inych organov ak to zdkon nezakazuje. Odkazat’
ucastnika konania na sud podla § 137 ods. 2 stavebného zédkona je pripustné len pri tych namietkach
ucastnikov, ktoré vychadzaji z vlastnickych alebo inych prav k stavbam alebo pozemkom a o takyto
pripad sa v prejednavanej veci nejedna.

Krajsky stud d’alej uviedol, Ze z obsahu administrativneho spisu ani Zaloby nevyplyva, Ze by sa Zalobcovia
domahali ochrany svojich vlastnickych prav. Predmetom predbeznej otazky, ktoru Zalovany v tomto
pripade riesil, bolo postdenie namietok Zalobcov zo dna 12.02.2010, ktoré podla obsahu rozporovali
platnost’ Zmluvy o vystavbe (d’alej len ,,Zmluva“™) z dévodu, ze stavebnik nesplnil ustanovenia dohodnuté
v ¢lanku 10 ods. 6 a 7 zmluvy a vzhl'adom k tomu, Ze stavebne nesplnil bod 5 a 6 ¢lanku 10 predmetne;j
zmluvy, porudil zmluvné podmienky a doslo k ukonéeniu platnosti zmluvy. Zalobcovia mali za to, Ze
spravny organ ich mal z toho dovodu odkazat’ na obcianskopravne konanie podla § 137 stavebného
zakona a konanie prerusit. Podla krajského sudu bol postup spravneho organu ked’ konanie neprerusil
spravny, pretoze poruSenie Clanku 10 ods. 6, 7 (nezriadenie notarskej tischovy) nie je namietkou
vychadzajucou z ochrany vlastnickych prav zalobcov a ich namietky nepatria pod namietky, ktoré ma
na mysli ustanovenie § 137 ods. 2 stavebného zakona. Ak zalobcovia namietali poruSenie ustanovenia
zmluvy tykajuceho sa zriadenia notéarskej uschovy, nemozno takti namietku povazovat za namietku,
ktora vychadza z vlastnickych prav k pozemku, pri uplatneni ktorej by bolo nutné aplikovat’ ustanovenie
§ 137 ods. 2 stavebného zikona. Zalovany ako predbeznii otdzku neposudzoval platnost, resp.
neplatnost’ zmluvy ako takej, ¢o tvrdia zalobcovia, ale ako predbeznti otazku posudzoval, ¢i namietky
vznesené v spravnom konani s spdsobilé na postup podla § 137 stavebného zakona, ¢o bolo plne v
jeho kompetencii.

Rozhodnutie o dodato¢nom stavebnom povoleni je konstitutivne rozhodnutie, ktorym sa samotny pravny
stav zaklada, urCuju sa v niom podmienky pripustnosti stavby, ktora sice bola uz s¢asti zrealizovana,
avSak bez stavebného povolenia. Samotné meritorne rozhodnutie uz zaklad4d stavebnikovi povinnost’
stavbu dokonéit’ za podmienok v fiom uvedenych. Z charakteristiky rozhodnutia vyplyva, ze dodatocne
legalizuje uz postavent stavbu a v konani o vydanie dodato¢ného stavebného povolenia stavebny tirad
skuma, ¢i stavbou nedoslo k poruseniu prava na ekologické, hygienické a obCianske prava a k zniZzeniu
Standardu byvania zalobcov. Vydanim dodato¢ného stavebného povolenia spravne organy nemohli realne
ukratit’ Zalobcov na ich vlastnickych pravach tak, ako to v Zalobe tvrdia.

K argumentacii zalobcov, Ze zalovany dostatoéne nevyhodnotil skuto¢nost’, ze stavebnik je minoritnym



vlastnikom zastavaného pozemku a nie jeho vylu¢nym vlastnikom a z toho dévodu nie je opravneny
stavbu ukonCit’, sud uviedol, ze s touto ndmietkou nie je mozné sa stotoznit’, lebo v danom pripade
zalovany vychédzal z vypisu z LV ¢. XXXX, na ktorom je ako vlastnik vedeny Ing. T. C. a z
ustanovenia § 30 ods. 4 pism. ¢/ zdkona o katastri nehnutelnosti. Vo vypise z LV je ako titul
nadobudnutia uvedena zmluva o nadstavbe, ¢ize pravny ukon, na zaklade ktorého doslo k vzniku prava k
nehnutelnosti. List vlastnictva je zékladnym dokladom preukazujicim vlastnicke pravo k nehnutel'nosti a
zo ziadneho ustanovenia stavebného zakona, ¢i zdkona o katastri nehnutelnosti nevyplyva, Ze stavebny
urad je pri rozhodovani v stavebnom konani povinny skumat’, ¢i vlastnik pozemku je vyluénym
vlastnikom alebo spoluvlastnikom predmetného pozemku. Povolenim stavby neboli ohrozené prava a
pravom chranené zaujmy dotknutych ti¢astnikov konania a nie je ohrozené bezpe¢né uZivanie stavby na
uréeny ucel. Procesné prava ucastnikov konania neboli porusené, vyrok rozhodnutia je jasny, zavizny,
schopny nadobudnut’ pravoplatnost’ a byt’ vykonatelny, teda je v stlade s § 46, 47 zdkona o spravnom
konani.

IL.

Proti rozsudku krajského stidu podali v zdkonnej lehote odvolanie Zalobcovia a navrhli, aby odvolaci sud
rozsudok zmenil tak, Ze rozhodnutie zalovaného v spojeni s rozhodnutim prvostupfiového organu zrusi,
vec vrati na d’alSie konanie a prizna nahradu trov konania pre nedostato¢ne zisteny skutkovy stav veci a
nepreskimatelnost’ rozhodnutia pre nedostatok dévodov. Namietali, ze napadnutym rozhodnutim doslo
k poruSeniu ustanoveni § 88a ods. 3 a § 137 stavebného zakona, zasady materialnej pravdy, neuréitosti
vyrokov napadnutych rozhodnuti a opomenutia spravneho organu vysporiadat sa s ich namietkami
uvedenymi v Zalobe, ktorym prvostupniovy stid nevenoval dostato¢nu pozornost’.

V dbévodoch rozsiahleho odvolania opédtovne poukazali na podstatu ich argumentacie vo vztahu k
ustanoveniu § 88a ods. 3 stavebného zakona a na to, Ze ako spoluvlastnici nedali stihlas s nepovolenou
stavbou. Ich vola vyjadrend v zmluve nemdze byt interpretovana ako suhlas len z dovodu, Ze
predchadzajiici suhlas s protipravnym konanim neméze mat’ pravne ucinky, pretoze stavebny zékon v
ustanoveni § 88a ods. 3 vyzaduje sthlas dodato¢ny. To plati tym viac, Ze realizaiciou nepovolenej stavby
doSlo (ma dojst) k zmene spoluvlastnickych podielov na spoloénych castiach, zariadeniach a
prislu§enstve bytového domu.

Wtykali krajskému stidu, Ze sa nezaoberal vykladom a aplikaciou § 88a ods. 3 stavebného zakona a ani
tym, ¢i boli splnené podmienky pre dodato¢né povolenie stavby a osobitne, ¢i bol dany sthlas vlastnika
pozemku s dodatoénym povolenim stavby ako to expressis verbis z tohto ustanovenia vyplyva.
Stavebny urad bol povinny vyziadat’ si doklad o sthlase vlastnika pozemku, ¢o ale neurobil. Ich
zotrvanie na tom, ze stavba mohla byt dodato¢ne povolena len po predchadzajicom suhlase va¢Siny
spoluvlastnikov pozemku je plne legitimne, pretoze stavebnik realizoval stavbu s vd¢Sou podlahovou
plochou ako predpokladala zmluva o nadstavbe a legalizdiciou stavby dochadza k zmenSeniu
spoluvlastnickych podielov ostatnych majitelov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome bez
toho, aby s tym vyslovili stihlas.

Podra zalobcov je pravny ndzor prvostupiiového sudu v rozpore so zdkonom, pretoze spravny organ bol
povinny re§pektovat’ spoluvlastnicke vztahy k pozemku, ¢o vyplyva aj z inych ustanoveni spravneho
poriadku, a to z nasledovnych dévodov:

1. Ak stavebnik postavil stavbu bez stavebného povolenia, stavebny tirad mal aplikovat’ okrem in¢ho aj §
88a ods. 3 stavebného zékona a trvat’ na tom, ze musi predlozit’ sthlas vac¢$iny vlastnikov pozemku s
dodato¢nym povolenim stavby, pretoze jeho minoritny spoluvlastnicky podiel na pozemku ho
neopraviioval zriadit’ stavbu a inym pravom k pozemku nedisponoval.

2. Stavebnik sthlas nepreukazal, preto bolo povinnostou stavebného uradu odkazat ho na
obc¢ianskopravne konanie a konanie prerusit. Stavebny tirad mal takto postupovat’ bez ohl'adu na to, ¢i
zalobcovia (spoluvlastnici pozemku) vzniesli ndmietky obc¢ianskopravneho charakteru alebo nie. Postup
podla § 88a ods. 3 stavebného zdkona je obligatorny a ak absentuje sthlas na dodatocné povolenie
stavby, Ci Ucastnici konania vzniesli namietky obcianskopravneho charakteru alebo nie, nema to na



postup podl'a § 88a ods. 3 Ziadny vplyv.

3. Pretoze stavebny turad takto nepostupoval, ignoroval jasnii a nepochybnu dikciu § 88a ods. 3
stavebného zakona, ktory postup nemozno charakterizovat’ inak, ako svojvolny a arbitrarny.

4. Ak sud prvého stupiia z pochybenia stavebného tradu nevyvodil ziadne dosledky, ale naopak sa s nim
stotoznil, nemoze byt jeho rozsudok spravny.

Zalobcovia d’alej poukazali na dovody svojho odvolania proti rozhodnutiu prvostupiiového spravneho
organu a namietali, ze zmluva o vystavbe bytov a osobnom vytahu v bytovom dome na V. v F. (dalej
len ,,zmluva®), na zaklade ktorej stavebnik realizoval stavbu podla ¢lanku XII, bod 3 je porusenim
zmhluvy a zavédzkov stavebnika, preto zanikla, o v§ak ma zavazné pravne dosledky. Otazku platnosti
alebo zaniku zmluvy stavebny trad nie je opravneny riesit, maju ho vyluéne sudy (nalez Ustavného stdu
Slovenskej republiky sp. zn. PL.US 16/95), pretoze ide o ob¢ianskopravnu vec, o ktorej rozhoduju
podla ¢lanku 142 ods. 1 Ustavy SR. Stavebny tirad bol povinny pokusit’ sa o dohodu uéastnikov a v
zapornom pripade ich odkazat' na obcianskopravne konanie, ¢o neurobil. Tuto povinnost mal najmé
preto, Ze stavebnik nedisponuje Ziadnym spoluvlastnickym podielom k pozemku, ani k stavbe (bytového
¢inebytového priestoru v nej).

Z povahy veci vyplyva, Ze Zzalobcovia sa domahali aj ochrany svojich prav a nesthlasili s tym, aby na
pozemku bola dodato¢ne povolena stavba uskutoénena bez stavebného povolenia. Sud prvého stupia (a
stavebny urad) nielenze neposudzoval tikon podla obsahu, bez prehnaného formalizmu, ale v zjavnom
rozpore s jeho obsahom, podstatou a zmyslom. Spravne organy namiesto toho, aby konanie podla § 137
stavebného zékona prerusili a umoznili zalobcom realizdciu ich prav, prijali zdver o platnosti zmluvy a od
nej odvodeného zépisu v katastri nehnutelnosti hoci sami uznali, Ze nemaji opravnenie tuto pravnu
otazku riesit. Stavebny trad sa podla ich nazoru dostatoéne neriadil ani ustanovenim § 82 ods. 2
stavebného zakona lebo v konani poukazali nielen na problém zatekania, ale aj na d’alSie, spojené so
statikou domu v désledku neodbornej vystavby, k comu stavebny trad uviedol, Ze nepreukazali pri¢innti
stvislost medzi stavebnou &innostou a porusenim statiky. Uplne absurdne potom pre nich vyznieva
konstatovanie, Ze ,,stavba“ je realizovana v sulade s projektovou dokumentaciou a jej uzivanim nebude
ohrozeny Zivot a zdravie 0sob.

Zaverom namietali nepreskimatelnost rozhodnutia pre nedostatok dovodov, o je obligatdbrnym
dovodom na zruSenie rozhodnutia a ¢o vyplyva aj z konStantnej judikatiry spravnych sudov (napr.
rozsudok NS SR sp. zn. 457/34 a 35/97, sp. zn. 5S7/8/95 a sp. zn. 7Sz/81/97). Vyrok rozhodnutia je
neur¢ity a v zneni ,spolocné odvolanie menovanych tucastnikov konania a napadnuté rozhodnutie
Mestskej Casti Bratislava - Staré mesto ¢. 5761/2009/14454/2010/USR/Kub-/85 zo dna 23.06.2010
potvrdzuje je nelogicky, zmato¢ny, vady su zasadné a takyto vyrok rozhodnutia nemdze byt pravne
zavazny.

I11.
Zalovany a d’alii u¢astnik konania sa k odvolaniu Zalobcov nevyjadrili.
Iv.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako std odvolaci (§ 10 ods. 2 O.s.p.) preskimal odvolanim
napadnuty rozsudok sudu prvého stupna v rozsahu a z dévodov uvedenych v odvolani (§ 212 ods. 1
O.s.p.) bez nariadenia pojednavania (§ 250ja ods. 2 veta prva O.s.p.) a po tom, ako bolo ozndmenie o
verejnom vyhlaseni rozhodnutia vyvesené na uradnej tabuli sidu a na internetovej stranke NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky www.nsud.sk najmenej pat’ dni vopred, v senate rozhodol pomerom hlasov
3:0 (§ 3 ods. 9 zakona ¢. 757/2004 Z.z. o sidoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
uc¢innom od 01. maja 2011) a rozsudok verejne vyhlasil (§ 156 ods. 1, 3 O.s.p.).

Predmetom odvolacieho konania v danej veci bol rozsudok krajského stdu, ktorym zamietol zalobu o
preskumanie zédkonnosti postupu a rozhodnutia Zalovaného ¢.: A/2010/2342/HVR zo dna 10.11.2010,



ktorym zalovany zamietol spolo¢né odvolanie Zalobcov a potvrdil rozhodnutie spravneho organu prvého
stupiia o dodato¢nom povoleni zmeny dokoncenej stavby ,,V. - rekonstrukcia podkrovia na 2 byty - byt
¢. 38 na 5. poschodi vratane vytahu ,,nehnutelnost’ sup. ¢. XXXXXX na pozemku parc. ¢. XX/X k. 1.
L., stavebnikovi Ing. T. C., bytom F. a sucasne podl'a § 82 ods. 1 stavebného zakona a § 20 vyhlasky
Ministerstva zivotného prostredia SR ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia
stavebného zakona, povolil uZivanie 5-izbového mezonetového bytu ¢. 38 na 5. poschodi a 6. poschodi
objektu Klobu¢nicka ul. €. 4 v Bratislave o celkovej ploche 424,86 m2 + terasa o ploche 88,20 m2 +
balkéon o ploche 4,35 m2 - zrealizovaného v nehnutelnosti sup. ¢. XXXXXX na pozemku parc. ¢.
XX/X k. 0. L. stavebnikovi Ing. T. C., bytom W.C. v zastpeni Ing. R. F., ktory obsahuje :

5. poschodie - vstupnu halu, chodbu, detski izbu, Satnik, detsku izbu, ktipeliu, WC,

kuchynu, jedalenskt ¢ast’, pracoviiu, spalitu rodicov, WC, kapelnu, obyvaciu izbu, balkén,

6. poschodie - zimnu zahradu, technické priestory, terasu.

Sucastou stavby je osobny vytah KONE MonoSpace o nosnosti 480kg/6 osdb.

Pre uzivanie stavebny trad v zmysle § 82 ods. 2 stavebného zakona ur¢il podmienky: - reSpektovat’
podmienky suhlasu na prevadzku malého zdroja zneCistenia vydaného Hlavnym mestom Slovenskej
republiky Bratislava zo dila 16.4.2010 a zo dia 8.10.2009, a pri miestnom zistovani v kolauda¢nom
konani zistené nedostatky odstranit’ do 60 dni od pravoplatnosti rozhodnutia:

- upravit dazd'ové zl'aby nadstavby a s tym suvisiace klampiarske konStrukcie zrealizovat' tak, aby
nedochadzalo k poskodeniu fasady domu a zatekaniu bytov pod nadstavbou,

- zvySit’ parapet v miestnostiach na 6.NP na vy$ku najmenej 850 mm.

Pisomnym namietkam ucastnikov konania - spoluvlastnikov bytového domu p. Q., J., S., Q., S., fa
DaSeN, s.r.o., Bratislava, R. Q. a Y. Y, blizSie Specifikovanym v ,,Odévodneni stavebny urad
nevyhovel. Namietky ostatnych i¢astnikov konania neboli vznesené.

Zalovany odvolanie Zalobcov proti prvostupiiovému rozhodnutiu zamietol a rozhodnutie Mestskej asti
Bratislava - Staré mesto ¢. 5761/2009/14454/2010/URS/Kub-H/85 zo diia 23.06.2010 potvrdil. V
oddvodneni svojho rozhodnutia sa v zasade stotoznil so zavermi prvostupiiového organu.

Z obsahu spisového materialu odvolaci stud zistil, Ze Zalobcovia namietali nedostato¢ne zisteny skutkovy
stav, nepreskumatelnost’ rozhodnutia pre nedostatok dévodov, nevysporiadanie sa spravnych organov s
ich namietkami vo vztahu k zmluve o vystavbe, nezdujem o dohodu ucastnikov a v zdpornom pripade
odkaz na obcCianskopravne konanie v zmysle ustanovenia § 137 stavebného zdkona. Ide pre nich o
zasadné namietky z dévodu, Ze ak spravny orgéan povolil zmenu stavby pred dokoncenim podla § 88a
stavebného zakona, musel mat v konani podla odseku 3 citovaného ustanovenia za preukazané, ze
stavebnik mé vlastnicke pravo k pozemku, na ktorom sa stavba uskutoctiuje a sicasne, Ze ma vlastnicke
pravo k stavbe, ktort stavebnotechnicky upravuje, Ze stavebnik ma iné pravo k pozemku, na ktorom sa
uskutoéniuje stavba a sucasne, ze ma iné pravo k stavbe, ktoru stavebnotechnicky upravuje (§ 58 ods. 2
stavebného zakona) a stucasne, Ze vlastnik pozemku s dodato¢nym povolenim suhlasi.

Na predmetni vec zalovany spravny organ aplikoval ustanovenia stavebného zdkona a zdkona o
spravnom konani.
Zakon ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov
(stavebny zakon), aplikaciu ustanoveni zakona o spravnom konani ¢. 71/1967 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (spravny poriadok) v § 140 upravuje tak, ze prichddza do Gvahy iba vtedy, ak stavebny zakon
nema ind upravu.

Spravny organ je povinny zistit’ presne a Uplne skutoény stav veci a za tym ucelom si obstarat’ potrebné
podklady pre rozhodnutie. Pritom nie je viazany len navrhmi uéastnikov konania. Podkladom pre
rozhodnutie s najmé podania, navrhy a vyjadrenia i¢astnikov konania, dokazy, ¢estné vyhlasenia, ako
aj skutocnosti vSeobecne znadme alebo zname spravnemu orgénu z jeho turadnej ¢innosti. Rozsah a
sposob zistovania podkladov pre rozhodnutie urcuje spravny organ (§ 32 ods. 1, 2 spravneho



poriadku).

Podla § 88a ods. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, stavebného zakona, ak stavebny tirad zisti, Ze stavba bola postavena
bez stavebného povolenia alebo v rozpore s nim, za¢ne z vlastného podnetu konanie a vyzve vlastnika
stavby, aby v urcenej lehote predlozil doklady o tom, Ze dodatoéné povolenie nie je v rozpore s
verejnymi zaujmami chranenymi tymto zdkonom, najmi s cielmi a zdmermi tzemného planovania, a
osobitnymi predpismi. Ak bola stavba zacatd bez pravoplatného stavebného povolenia, ktoré uz bolo
vydané, stavebny urad posudi sulad stavby s verejnymi zaujmami na zéklade zaviaznych stanovisk podla
§ 140b a podkladov predlozenych v stavebnom konani.

Ak vlastnik stavby pozadované doklady nepredlozi v uréenej lehote alebo ak sa na ich podklade preukaze
rozpor stavby s verejnym zdujmom, stavebny urad nariadi odstranenie stavby.

Ak vlastnik stavby, pri ktorej sa preukaze, Ze jej dodatocné povolenie nie je v rozpore s verejnymi
zaujmami, v priebehu konania nepreukaze, Ze je vlastnikom pozemku zastavaného nepovolenou stavbou
alebo jeho Casti, alebo Ze ma k tomuto pozemku iné pravo (§ 58 ods. 2) a vlastnik zastavaného pozemku
alebo jeho casti s dodatoénym povolenim nesuhlasi, stavebny urad odkéaze vlastnika pozemku na std a
konanie prerusi (§ 137). Konanie o stavbe zostane prerusené az do pravoplatnosti rozhodnutia sudu vo
veci.

V rozhodnuti o dodato¢nom povoleni stavby stavebny trad dodatoéne povoli uz vykonané stavebné
prace a ur¢i podmienky na dokonéenie stavby alebo nariadi tipravy uz realizovanej stavby.

Na konanie o dodato¢nom povoleni stavby sa primerane vztahuji ustanovenia § 58 az § 66.

S konanim o dodato¢nom povoleni stavby, ktord je uz dokondena, mdze stavebny turad spojit’
kolaudacné konanie (§ 88a ods. 9 stavebného zakona).

Je potrebné poznamenat, Ze stavebny zakon v ustanoveniach §§ 88 a nasl. upravuje podmienky
dodatocného povolenia stavby a tym dava stavebnikom moznost dodatoéne legalizovat stavby
postavené alebo zacaté bez vydania stavebného povolenia.

Ustanovenie § 88a stavebného zdkona upravuje jednak postup vlastnika nepovolenej stavby a jeho
povinnosti a jednak postup stavebného uradu. Prava ucastnikov stavebného konania st upravené v
ustanoveni § 61 ods. 1 stavebného zakona tak, Ze svoje namietky predlozia najneskorsie pri tistnom
pojednavani, inak sa na ne neprihliadne.

Z obsahu spisu vyplyva, Zze Ing. T. C. uzavrel 05. septembra 2006 podla § 51 Ob¢ianskeho zakonnika, s
dvadsiatimi deviatimi (29) vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, vratane Hlavného mesta Slovenske;j
republiky Bratislava, ,,Zmluvu o nadstavbe bytov v bytovom dome na Klobucnickej 4 v Bratislave®,
ktorej vklad bol povoleny dia 22. januara 2008. Predmetom zmluvy bola vystavba dvoch (2)
samostatnych bytov vo vy€lenenej ¢asti povalovych priestorov domu v kridlach z ulic V. a W..

Listom zo dnia 16.04.2008 vyzval stavebny urad stavebnika Ing. T. C. zastavit’ stavebné prace na zmene
dokonéenej stavby ,,Klobu¢nicka ul. ¢. 4 - vystavba 2 bytov do podkrovia obytného domu a preukazat’,
ze zmena dokoncenej stavby je realizovana v zmysle § 88a stavebného zakona v sulade s verejnymi
zaujmami chranenymi tymto zakonom a predpismi, a konanie o dodato¢nom povoleni zmeny dokoncenej
stavby preru$il. Stavebnik vyzvu nereSpektoval, preto stavebny urad rozhodnutim ¢. SU-
2008/32076/30034-K/138-Ka zo dia 30.06.2008 nariadil zastavenie stavebnych prac a zacal konanie o
uloZeni pokuty.

Nasledne stavebnik podal dita 02.03.2009 na stavebny trad ziadost’ o vydanie dodato¢ného stavebného
povolenia spojené¢ho s uzivacim povolenim na zmenu dokoncenej stavby ,,V. - vstavba 2 bytov do
podkrovia obytného domu®. Po dolozeni dokladov stavebny urad dna 20.01.2009 oznamil pokra¢ovanie



konania o dodato¢nom povoleni a uzivani stavby v stlade s ustanovenim § 88a v sucinnosti s § 80
stavebného zdkona spojeného s miestnym zistovanim, uskuto¢nenym dna 18.02.2010 a skumal, ¢i
zmena dokoncenej stavby je realizovana v sulade s verejnymi zaujmami chranenymi zdkonom a
ostatnymi predpismi, ¢i je zohl'adnenda starostlivost’ o zivotné prostredie a ¢i zmena dokoncenej stavby
bola realizovana podla projektu skuto¢ného vyhotovenia stavby spracovaného Ing. R.X..

V spravnom konani vznesenym namietkam spoluvlastnikov bytového domu a zalobcov 2, 3, 5, 8, 9, 10,
stavebny urad nevyhovel z dovodu, Ze stavba bola realizovand v sulade s prisluSnymi normami, je uz
ukoncend, sulad s predpismi je preukdzany ,,Zmluvou medzi stavebnikom a spoluvlastnikmi bytového
domu a podloZzeny vypisom z katastra nehnutelnosti, d’alej Ze podmienky stanovené v ,,Zmluve™ st
vymahatelné v ob¢ianskopravnom konani, a ze spoluvlastnici dodato¢nou vaé¢§inou odsuhlasili zasahy
do nosnych konstrukcii spolocnych €asti a zariadeni domu - bytov ¢. 31, 32 a 33 na IV. poschodi, ktoré
boli zrealizované v rdmci nadstavby bytov ¢. 37 a 38.

Zalovany ako odvolaci spravny organ dospel k zaveru, 7e v konani boli zabezpedené procesné prava
ucastnikov, dostatoéne zisteny skutkovy stav veci a nie je dovod na zmenu rozhodnutia, pretoZze v
kolauda¢nom konani stavebny urad zistil, Ze stavba bola realizovana v sulade so stavebnym povolenim,
projektovou dokumentaciou a je schopnd riadneho a bezpeéného uzivania, ¢o bolo preukdzané na
podklade stanovisk dotknutych organov. Ziadna z G¢astnikmi namietanych skutonosti neovplyviiuje
bezpeéné uzZivanie stavby na i¢el, na ktory bola skolaudovana.

Zéavazné stanovisko je na ucely konani podla tohto zdkona stanovisko, vyjadrenie, sthlas alebo iny
spravny ukon dotknutého organu, uplatitujiceho zdujmy chranené osobitnymi predpismi, ktory je ako
zavizné stanovisko upraveny v osobitnom predpise. Obsah zavdzného stanoviska je pre spravny organ v
konani podl'a tohto zidkona zavdzny a bez zosuladenia zavdzného stanoviska s inymi zavdznymi
stanoviskami nemoze rozhodnut’ vo veci (§ 140b ods. 1 zakona ¢. 50/1976 Zb.).

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 podl'a povahy pripadu rozumie

a/ uzivanie pozemku alebo stavby na zaklade najomnej zmluvy alebo dohody o buducej kiipnej zmluve, z
ktorych vyplyva pravo uskutoénit’ stavbu alebo jej zmenu,

b/ pravo vyplyvajice z vecného bremena spojeného s pozemkom alebo stavbou,

¢/ pravo vyplyvajuce z inych pravnych predpisov.

Podl'a § 139 ods. 2 pism. a/ stavebného zakona, ak sa v tomto zakone pouziva pojem ,,stavba®, rozumie
sa tym aj jej Cast’.

Zodpovednostou zalobcu v konani podla druhej hlavy piatej Casti Obcianskeho stidneho poriadku
(,,Rozhodovanie o zalobach proti rozhodnutiam organov verejnej spravy*) je formulovat’ zalobné dovody
a sud z vlastnej iniciativy nie je povinny zaoberat’ sa zakonnostou postupu a rozhodnutia Zalovaného
spravneho organu z inych hl'adisk.

Pri preskiumavani spravnosti zaverov krajského stidu najvyssi stid v prvom rade ustalil rozsah Zalobnych
a odvolacich namietok Zalobcov, z ktorych vyplyva, ze namietaju nedostato¢ne zisteny skutkovy stav
veci a spochybnuju zdkonnost’ rozhodnuti spravnych organov, ktoré konanie neprerusili a neumoznili tak
realizaciu ich prav v sulade so zdsadami spravneho konania. Jednou z namietok je nesplnenie podmienok
uzavretej ,,Zmluvy o nadstavbe* stavebnikom (nezriadenie notarskej ischovy na uplatnenie ich narokov
na nahradu $kody), v dosledku ¢oho (porusenim zmluvnych podmienok) doslo k zaniku zmluvy od
pociatku (otazku platnosti spravny organ nie je opravneny riesit’) a teda stavebnik nedisponuje ziadnym
spoluvlastnickym podielom k stavbe a ani k pozemku, ze stavebnik realizoval stavbu s viéSou
podlahovou plochou ako predpokladala zmluva o nadstavbe a legalizaciou stavby dochadza k zmen$eniu
spoluvlastnickych podielov ostatnych majitelov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome bez
toho, aby s tym vyslovili stihlas, a Ze stavebnou ¢innostou - neodbornou vystavbou, realizovanou
stavebnikom doslo k naruseniu statiky.



Z obsahu vyziadaného administrativneho spisu vyplyva, Ze medzi Zalobcami a stavebnikom nie st
vyrieSené spoluvlastnicke vzt'ahy, zalobcovia maji za to, Ze doslo k zaniku zmluvy a napriek tomu, Ze
stavebny urad mal vedomost o pretrvavajicich nezhodach, nepokusil sa o dohodu, pripadne konanie
neprerusil a neodkazal ich na ob¢ianskopravne konanie.

Podla § 137 ods. 1 stavebného zdkona, stavebné urady vykonavajice konanie podla tohto zdkona, sa
pokusia vzdy aj o dosiahnutie dohody tc¢astnikov pri tych nadmietkach, ktoré vyplyvaji z vlastnickych
alebo inych prav k pozemkom a stavbam, ale prekra¢uji rozsah pravomoci stavebného turadu, alebo
spolupoésobiacich organov §tatnej moci.

Ak medzi t€¢astnikmi konania ned6jde k dohode o namietke podla odseku 1, ktora keby sa zistilo jej
opravnenie, by znemoznila uskuto¢nit’ pozadované opatrenie alebo by ho umoznila uskutocnit’ len v
podstatne inej miere alebo forme, odkaze stavebny urad navrhovatela alebo iného ucastnika podla
povahy namietky na sud, alebo na iny prislusny organ a konanie prerusi (§ 137 ods. 2 stavebného
zakona).

Podla § 29 ods. 1 spravneho poriadku, spravny organ konanie preru$i, ak sa zacalo konanie o
predbeznej otdzke alebo ak bol ucastnik konania vyzvany, aby v urcenej lehote odstranil nedostatky
podania, alebo ak ucastnik konania nemé zakonného zastupcu alebo ustanoveného opatrovnika, hoci ho
ma mat, alebo ak tak ustanovuje osobitny zakon.

Prerusenie konania sa uplatni vtedy, ak sa v konani vyskytne prekdzka, v dosledku ¢oho urcity cas
nemozno v konani pokracovat. K preruseniu konania moéze dojst v ktorejkolvek etape spravneho
konania az do vydania rozhodnutia vo veci same;.

NedorieSené a dlhodobo komplikované vlastnicke vztahy predstavuju predbeznti otazku, avSak v danej
veci spravny organ ucastnikov neodkazal na sud a konanie neprerusil. Naopak, urobil si o otazke usudok
sam a vo veci rozhodol v neprospech zalobcov, ktori su vystavbou nadstavby neprimerane zat'azeni. Z
obsahu preskimavanych rozhodnuti a spisu nesporne vyplyva, Ze stavebné upravy boli zrealizované,
hoci aj nepovolene, a stavebnik ochotu spolupracovat’ pri rieSeni spoloénych zaleZitosti, ktoré by
stabilizovali pomery neprejavil Obclianskopravne rozpory medzi spoluvlastnikmi maju pdvod vo
vzniknutych Skodach sposobenych vystavbou, a doteraz neodstranenych (Co nakoniec potvrdil aj
stavebnik v kolaudacnom konani, ked sa vyjadril ,,ze uz nevie, odkial’ sa td4 voda berie”). Aj ked’
spoluvlastnici zrealizované zasahy do nosnych konstrukcii odsthlasili nadpolovicnou vac§inou, ni¢ to
nemeni na tom, Ze zalobcovia za kardinalnu otazku povazuji platnost, resp. neplatnost’ ,,Zmluvy o
nadstavbe® a od nej sa odvijajuce pripadné dalSie rieSenia.

S prihliadnutim na Specifika danej veci odvolaci sud vyhodnotil, Ze namietkam Zalobcov nebola venovana
dostato¢na pozornost’ pri skiimani, ¢i predmetna nadstavba je sposobila riadneho a bezpe¢ného uZivania,
preto zavery zalovaného, bez blizSicho vyhodnotenia dokaznych prostriedkov, povazuje za pred¢asné a
zistenie skutkového stavu za nedostaCujuce na postidenie veci. Zmena vykonanych stavebnych tprav
ma vplyv aj na podmienky dodato¢ného stavebného povolenia (§ 58 az 66 stavebného zakona) a
povolenia na uzivanie nadstavby.

Zaverom treba poznamenat’, ze je Ziaduce, aby sa spravny organ - stavebny trad primarne pokusil o
dohodu medzi t¢astnikmi, a ak k dohode neddjde, odkazal ich na ob¢ianskopravne konanie podla § 137
ods. 2 stavebného zidkona a vyckal na rozhodnutie, ktoré bude mat bezpochyby vplyv na vysledok
spravneho konania.

Z tychto dovodov Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sid odvolaci napadnuty rozsudok Krajského
sudu v Bratislave ¢. k. 1S 19/2011-65 zo dna 10.05.2012 podla § 250ja ods. 3veta prva O.s.p. zmenil
tak, Ze rozhodnutiec zalovaného pre nedostatoéne zisteny skutkovy stava nepreskimatelnost’
rozhodnutia pre nedostatok dovodov (§ 250j ods. 2 pism. ¢/, d/ O.s.p.) zrusil a vec mu vracia na d’alSie



konanie.

V dalSom konani sa zZalovany v doévodoch svojho rozhodnutia vysporiada so vSetkymi namietkami
zalobcov uvadzanymi v odvolani proti rozsudku krajského sudu a jednotlivé dokazy vyhodnoti v stilade s
ust. § 34 ods. 5 zakona ¢. 71/1967 Zb. v zneni neskorSich predpisov. Pripadne zvazi, ¢i je konanie
potrebné prerusit’ a odkazat’ i¢astnikov konania na obCianskopravny std.

O trovach konania rozhodol odvolaci sud podla § 250k ods. 1 v spojeni s § 246¢c ods. 1 veta prva
O.s.p. a § 224 ods.1, 2 O.s.p. tak, Ze zalobcom 1 - 15, ktori mali v konani uspech priznal ndhradu trov
konania.

Pretoze Zzalobcovia 1 - 15 trovy konania najneskor do troch pracovnych dni od vyhlasenia tohto
rozhodnutia nevy¢islili, sud im priznal ndhradu trov konania vyplyvajucich zo spisu ku dinu vyhlasenia

rozhodnutia s vynimkou trov pravneho zastupenia (§ 151 ods. 1, ods. 2 O.s.p.).

Trovy konania pozostavaji zo zaplateného sudneho poplatku za Zalobu (66 €) a za podané odvolanie (66
€), spolu 132 €.

Dalsiemu G¢astnikovi nahrada trov konania neprinaleZi. Ustanovenie § 250k O.s.p. striktne upravuje, Ze

v konaniach podl'a druhej hlavy piatej ¢asti Obcianskeho sudneho poriadku ma proti zalovanému pravo
na nahradu trov konania len Gspe$ny Zalobca.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku opravny prostriedok nie je pripustny.
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