Najvyssi sud 1Sz0 386/2009
Slovenskej republiky

ROZSUDOK

V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky, v senate zlozenom z predsednicky sendtu
JUDr. Zdenky Reisenauerovej a €lenov senatu JUDr. Jozefa HargaSa a JUDr. Jaroslavy
Furovej, v pravnej veci zalobkyne: M., bytom L., zastipend advokatkou JUDr. D,
Advokatska kancelaria v Z, G., proti zalovanému: Krajsky stavebny urad v Ziline, A.
Kmeta & 17, Zilina, za uéasti: 1/ T. s.r.o., O, ICO: X, 2/ L, bytom V., o preskimanie
zdkonnosti rozhodnutia zalovaného zo dna 12. maja 2008, ¢. 2008/00701/Rep, o odvolani
zalobkyne proti rozsudku Krajského sadu v Ziline ¢.k. 21S 56/2008-90 zo dia 30. jiina 2009,
takto

rozhodol:

Najvyssi sad Slovenskej republiky rozsudok Krajského stdu v Ziline
¢.k. 21S 56/2008-90 zo dna 30. juna 2009 zmen uje tak, ze rozhodnutie Zalovaného
zo dna 12. maja 2008, ¢. 2008/00701/Rep zruSuje avecmu vracia na dalSie

konanie.

Zalobkyni nédhradu trov konania nepriznéava.
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Odovodnenie:

Krajsky sid v Ziline napadnutym rozsudkom zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobkyia
domahala preskumania zakonnosti rozhodnutia a postupu Zzalovaného spravneho organu
uvedené v zahlavi tohto rozsudku a ziadala, aby sud preskiumavané rozhodnutie Zalované¢ho
zrusil avec mu vratil na dal§ie konanie. Zalovanému spravnemu organu a Gidastnikom

konania T. s.r.0., O., ICO: X. a I. nahradu trov konania nepriznal.

Z odovodnenia rozsudku vyplyva, ze krajsky sud po preskimani napadnutého
rozhodnutia Zalovaného akonania mu predchadzajuceho mal preukdzané, Ze zalovany
Krajsky stavebny turad v Ziline preskimavanym rozhodnutim &. 2008/00701/Rep zo diia
12.5.2008 zamietol odvolanie zalobkyne a potvrdil rozhodnutie sprdvneho organu prvého
stupfia Mesta Zilina &. C-22296/2007-Db zo diia 12.12.2007, ktorym rozhodnutim ako
prislusny stavebny trad povolilo stavbu ,nadstavba a stavebné upravy obytného domu
¢. X. na L. ulici a ¢. X. na ulici V. — vznik 11 bytovych jednotiek a pripojky vody* na

pozemku parc. & X. v kat. (iz. Z pre stavebnika — Realitn4 kancelaria R., s.r.0., Z.

Krajsky sud uznesenim ¢.k. 21S 56/2008-32 zo 17.7.2008 odlozil vykonatel'nost’
preskimavaného rozhodnutia Zalovaného spravneho orgdnu v spojeni s rozhodnutim
stavebného tiradu Mesta Zilina ¢. C-22296/2007-Db zo diia 12.12.2007 do pravoplatného

skonéenia konania o zalobe.

Krajsky sud pribral do konania ako ucastnikov konania Realitn kancelériu R., s.r.0.,
7 uznesenim ¢&k. 21S 56/2008-44 22.12.2008, 1. uznesenim &k. 21S 56/2008-49
70 14.1.2009, a spolocnost T. s.r.o., V. uznesenim ¢k. 21S 56/2008-63 z21.4.2009.
V priebehu konania spolo¢nost’ T. s.r.o., O. vstupila do prav stavebnika na zaklade dohody
0 postipeni prav o prevode povinnosti zo zmluvy o vystavbe z 4.5.2007 uzavretej s Realitnou

kancelariou R., s.r.o., Z. Uznesenim zo diia 23.6.2009 krajsky sud navrh Zalobkyne na

preruSenie konania zamietol.

Krajsky sid po preskimani zdkonnosti rozhodnuti a postupov prvostupiiového
a druhostupniového spravneho orgédnu mal za to, ze preskimavané rozhodnutia su suladné

so zakonom asu vecne spravne. Zalobné dovody, tykajuce sa preukdzania nahradného
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vlastnictva stavebnika podla§ 58 ods. 2 a § 139 ods. 1, pism. ¢/ stavebného zakona,
namietané Zalobkynou v zalobe povazoval za neddvodné a v celom rozsahu sa stotoznil
s pravnym ndzorom vyslovenym v rozhodnuti druhostupiiového spravneho organu.
Kongtatoval, Ze v konani bola preukézand zmena stavebnika zo spolo¢nosti R., s.r.0., Z na
spolo¢nost’ T. s.r.o., V. a to na zédklade dohody uzatvorenej medzi doteraj$im stavebnikom
spolo¢nostou Realitna spolo¢nost’ R., s.r.o., Zanovym stavebnikom T. s.r.o., V., ktora
preukazuje, ze pdvodny stavebnik touto dohodou previedol vSetky préva a povinnosti
vyplyvajuce zo zmluvy o vystavbe zo dna 4.5.2007 vratane jej dodatku zo dna 25.6.2007
a sucasne tykajlce sa prevodu prav a povinnosti vyplyvajuce zo stavebného povolenia Mesta

Zilina &. C-22296/2007-Db z 12.12.2007.

Krajsky std poukézal na skutkové zistenia stavebného tiradu Mesta Zilina, zaoberajtc
sa predovSetkym zmluvou o vystavbe, ktord bola uzatvorend medzi pdvodnym stavebnikom
Realitnou spoloénostou R., sr.o., Z avzmluve 3pecifikovanymi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov diia 4.5.2007 a 25.6.2007 podl'a § 21 a nasl. zakona ¢. 182/1993 Z.z.,
ktorej vklad bol povoleny Spravou katastra Zilina diia 28.6.2007 pod & V 3158/07, ktorym
dilom aj nastali pravne ucinky povolenia vkladu do katastra nehnutelnosti a na zaklade
uvedenej zmluvy bolo pravo stavby zapisané do katastra nehnutelnosti na LV ¢. X., ktory
doklad o vlastnictve k parc.c. X. a X. ak obytnému domu ¢. X. na parc.¢. X. stavebnik
v stavebnom konani predlozil. Neprihliadol ani na néamietku Zzalobkyne, tykajlicej sa
statického posudku. Stotoznil sa s tvrdenim spravneho orgénu prvého stupnia, ze Cast’ projektu
statika vypracoval projektant, ktory mal opravnenie na vypracovanie PD statika a stavebny
urad nemal dévod aani opravnenie projektovi dokumentaciu spochybnovat, kedze
v projektovej dokumentacii bolo uvedené, ze nadstavba neovplyvni statiku budovy
z dlhodobého hladiska. KonStatoval, Ze tak ako stavebny Urad aj zalovany spravny orgéan
v ramci odvolacieho spravneho konania sa namietkami zalobkyne tykajiicimi sa ndhradného
vlastnictva stavebnika ako aj statického posudku nalezite zaoberali a vo veci stavebného

povolenia spravne rozhodli.

Podla nazoru krajského sudu zhodne sndzorom zalovaného spravneho organu
stavebnik v ramci spravneho — stavebného konania riadne preukazal nahradné vlastnictvo
k realizovanej stavbe resp. pravo vykondvat’ stavbu na predmetnom obytnom dome, v ktorom
je zalobkyna vlastnickou bytu, a to na zadklade zmluvy o vystavbe uzatvorenej podla §§ 21

a nasl. zakona ¢. 182/1993 Z.z. vratane jej dodatku €. 1, uzatvorenej dia 4.5.2007 resp. dia
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25.6.2007. Vyslovil nézor, ze sud v preskimavacom konani nie je kompetentny riesit’ otazku
vznesenu zalobkyiiou v Zalobnych nédmietkach a to, ze ust. § 14 ods. 3 zadkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov je v rozpore s ¢l. 20 ods. 4 Ustavy SR, z ktorych dévodov ani
nebolo potrebné konanie v danom pripade prerusit’ do pravoplatného skoncenia konania
na Ustavnom sude, pretoze zalobkyna mala moznost’ podat’ navrh na prislusny sud podla § 14
ods. 4 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, resp. nebolo sporné, ze zalobkyna
sa ani nezucCastnila na schodzi vlastnikov bytov anebytovych priestorov predmetného
obytného domu, v dosledku ¢oho sa zalobkyna dobrovolne tohto prava zucastnit’ sa resp.
hlasovat’ v zmysle § 14 ods. 3 zdkona o bytoch a nebytovych priestorov vzdala, s tym, ze
mala moznost' aj nasledne rieSit otazku neplatnosti predmetnej zmluvy o vystavbe
prostrednictvom zaloby podanej na vecne a miestne prisluSnom stde, v ktorom konani by
malo vyznam zaoberat’ sa aj otazkou prerusenia konania podl'a § 109 ods. 1, pism. b/ O.s.p.
za i¢elom postupenia navrhu na Ustavny sud SR na rozhodnutie o otazke stladnosti ust. § 14
ods. 3 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. s ¢1. 20 ods. 4 Ustavy SR. Konstatoval, e vzhl'adom k tomu,
ze z administrativneho spisu nevyplyva, ze by Zzalobkyna takuto Zalobu podala, spravne
organy spravne vychadzali pri vydavani stavebného povolenia zo zmluvy o vystavbe, ktora
bola zavkladovana Spravou katastra Zilina, ako aj, Ze nie je v pravomoci stavebného tiradu
rieSit’ otdzku platnosti alebo neplatnosti predmetnej zmluvy. Krajsky sud zalobu ako

nedévodnt podla § 250j ods. 1 O.s.p. zamietol.

Rozhodovanie o ndhrade trov konania krajsky sud oddévodnil v zmysle ust. § 246¢
ods. 1 O.s.p. vspojeni s § 142 ods. 1. Uspesnym Gdastnikom a to Zalovanému spravnemu
organu a ucastnikom konania T. s.r.o., O., ICO: X. a L nahradu trov konania nepriznal,

pretoze si ich ndhradu neuplatnili.

Proti uvedenému rozsudku krajského sudu sa v zdkonnej lehote odvolala zalobkyna.
Ziadala, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok stdu prvého stupia zrusil a vec mu vratil

na d’alSie konanie. Vytykala stidu prvého stupiia nespravne pravne postudenie veci.

Zalovany spravny orgdn a ani d’al$i ucastnici sa na odvolanie nevyjadrili a odvolaci

navrh odvolaciemu sudu nepredlozili.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sid odvolaci podl'a ust. § 246¢ O.s.p. v spojeni

sust. § 10 ods. 2 preskimal odvolanim napadnuty rozsudok krajského sudu a konanie mu
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predchadzajuce v zmysle ust. § 246¢ v spojeni s § 211 a nasl. a dospel k nazoru, ze odvolanie

je dovodné.

Predmetom odvolacieho konania v danej veci bol rozsudok krajského stdu, ktorym
krajsky sud zamietol zalobu, ktorou sa zalobkyiia domahala, aby sud rozhodnutie zalovaného
spravneho organu ako aj rozhodnutie spravneho organu prvého stupna zrusil a vec vratil
zalovanému na d’alSie konanie, a preto odvolaci stid preskiimal rozsudok stdu prvého stupna
ako aj konanie, ktoré mu predchédzalo, pricom vrdmci odvolacieho konania skumal
aj napadnuté rozhodnutie Zalovaného a stcasne rozhodnutie spravneho organu prvého stupna
a konania, ktoré tymto rozhodnutiam predchadzali, najmi z toho pohladu, ¢i sa sid prvého
stupiia vyporiadal so vSetkymi namietkami uvedenymi v Zalobe a ztakto vymedzeného

rozsahu, ¢i spravne posudil zdkonnost’ a spravnost’ napadnutého rozhodnutia zalovaného.

Odvolaci sud dava do pozornosti, ze predmetom preskimavacieho konania v danej
veci je rozhodnutie zalovaného v spojeni s rozhodnutim spravneho organu prvého stupna
a konania im prechadzajuce, ktorymi rozhodnutiami bolo rozhodnuté v zli€enom tzemnom
a stavebnom konani o povoleni nadstavby obytného domu.

Podl'a § 39a ods. 4 zdkona ¢. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom
poriadku v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,stavebny zdkon*) stavebny urad spoji
uzemné konanie o umiestneni stavby so stavebnym konanim pri jednoduchej stavbe alebo jej
pristavbe a nadstavbe, ak su podmienky umiestnenia jednozna¢né vzhl'adom na pomery
v Uzemi; pri ostatnych stavbach tak urobi za predpokladu, ze podmienky na ich umiestnenie

vyplyvaji z izemného planu zony.

PodPa § 58 ods. 1, 2, 3 stavebného zikona Ziadost’ o stavebné povolenie spolu
s dokladmi a predpisanou dokumentaciou vypracovanou opravnenou osobou podava
stavebnik stavebnému tradu. V Ziadosti uvedie ticel a sposob uZivania stavby, miesto
stavby a predpokladany cas jej skoncenia a pri stavbe na urciti dobu aj dobu uZivania

stavby.

Stavebnik musi preukazat’, ze je vlastnikom pozemku alebo Ze ma k pozemku iné

pravo podla § 139 ods. 1 tohto zakona, ktoré ho opraviuje zriadit’ na nom pozadovanu
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stavbu. To neplati, ak tieto skuto¢nosti preukazal v dzemnom konani

a po pravoplatnosti izemného rozhodnutia nedoslo k zmene.

Ak ide o stavebnu upravu, nadstavbu alebo udrziavacie prace na stavbe, moze
byt’ stavebnikom pravnicka alebo fyzicka osoba, ktora je najomcom stavby, ak o tom

predloZi pisomnu dohodu s vlastnikom stavby.

Podrla § 59 ods. 1 stavebného zakona ucastnikmi stavebného konania su:
a) stavebnik,
b) osoby, ktoré maju vlastnicke alebo iné prava k pozemkom a stavbam na nich vratane
susediacich pozemkov a stavieb, ak ich vlastnicke alebo iné prava k tymto pozemkom
a stavbam mozu byt stavebnym povolenim priamo dotknuté,
c) d’alSie osoby, ktorym toto postavenie vyplyva z osobitnych predpisov,
d) stavebny dozor alebo kvalifikovana osoba,

e) projektant v Casti, ktora sa tyka projektu stavby.

Podl'a § 62 ods. 1, 3, 4 stavebného zikona v stavebnom konani stavebny trad
preskiima najma,
a) ¢i dokumentacia spilia zastavovacie podmienky uréené izemnym planom zény alebo
podmienky uzemného rozhodnutia,
b) ¢ dokumentacia spiiia poZiadavky tykajice sa verejnych ziujmov, predovietkym
ochrany Zzivotného prostredia, ochrany zdravia a Zivota Pudi, a ¢i zodpoveda
vSieobecnym technickym poZiadavkim na vystavbu ustanovenym tymto zikonom
a osobitnymi predpismi,
c) ¢i je zabezpeCena komplexnost' a plynulost vystavby, ¢i je zabezpefené vcasné
vybudovanie technického, ob¢ianskeho alebo iného vybavenia potrebného na riadne uzivanie,

d) ¢i bude stavbu uskuto¢novat’ osoba opravnena na uskutoc¢novanie stavieb, alebo ak

stavbu bude uskutocnovat’ stavebnik svojpomocou, ¢i je zabezpecené vedenie uskutociiovania
stavby stavebnym dozorom alebo kvalifikovanou osobou; ak zhotovitel' stavby bude urceny
vo vyberovom konani, stavebnik oznami zhotovitel'a stavby stavebnému tradu do pétnastich

dni po skonceni vyberového konania.

Stavebny urad zabezpeci stanoviska dotknutych organov, ich vzajomny sulad

a posudi vyjadrenie uéastnikov konania a ich namietky.
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Ak by sa uskuto¢nenim alebo uzivanim stavby mohli ohrozit’ verejné zaujmy chranené
tymto zédkonom a osobitnymi predpismi alebo neprimerane obmedzit' ¢i ohrozit’ prava
a opravnené zaujmy Ucastnikov vo vacSom rozsahu, nez sa pocitalo v izemnom rozhodnuti,

stavebny urad ziadost’ o stavebné povolenie zamietne.

PodlPa § 66 stavebného zikona v stavebnom povoleni ur¢i stavebny urad zavizné
podmienky uskuto¢nenia a uZivania stavby a rozhodne o namietkach ucastnikov
konania. Stavebny urad zabezpeci uréenymi podmienkami najmid ochranu zaujmov
spolo¢nosti pri vystavbe a pri uZivani stavby, komplexnost’ stavby, dodrZanie
vSeobecnych technickych poziadaviek na vystavbu, pripadne ich predpisov
a technickych noriem a dodrZanie poZiadaviek urcenych dotknutymi organmi,
predovSetkym vylicenie alebo obmedzenie negativnych ucinkov stavby a jej uZivania
na zZivotné prostredie. Zaviznymi podmienkami uskutocnovania stavby sa zabezpeci,
pripadne uréi ochrana verejnych zaujmov, predovsSetkym zdravia Pudi a Zivotného
prostredia, dodrZanie prisluSnych technickych predpisov, pristup a uZivanie stavby
osobami s obmedzenou schopnost'ou pohybu a orientacie, lehota na dokoncenie stavby,
plnenie poziadaviek uplatnenych v zaviznych stanoviskiach podl'a § 140b dotknutymi
organmi, ak nie si urcéené spravnymi rozhodnutiami, pripadne poZiadavky vlastnikov
sieti a zariadeni verejného dopravného technického vybavenia na napojenie na tieto
siete, stavebny dozor alebo kvalifikovana osoba, ak sa stavba uskutoc¢iiuje svojpomocou,
pouzitie vhodnych stavebnych vyrobkov, povinnost’® oznamit’® zacatie stavby.
V zaviznych podmienkach uskuto¢fiovania stavby sa podla potreby d’alej urdi:
predloZenie podrobnejSej dokumenticie eSte pred zacatim stavby, ktora je potrebna
na kontrolu dodrzania podmienok urcenych na vyhotovenie stavby, oznamenie urcitého
Stadia stavby na tcel vykonu Statneho stavebného dohPadu, predlozenie dokladov,
odbornych expertiz, merani a posudkov, podrobnejSie poziadavky na uskutocnenie
stavby predovSetkym 2z hPadiska komplexnosti a plynulosti, napojeni na siete
a zariadenia technického vybavenia, pozemné komunikacie, odvadzanie povrchovych
vod, upravy okolia stavby a podmienok ochrany zelene, pripadne jej premiestnenia,
vymedzenie nevyhnutného rozsahu ploch pozemkov, ktoré budu tvorit’ suacast’
staveniska, podrobnosti pre opatrenia na susednom pozemku alebo na stavbe podl’a
§ 135, spodrobnenie statickych vypoctov na vyhotovenie stavby, oznamenie mena

(nazvu) a adresy (sidla) zhotovitel’a stavby, ak bude urceny vo vyberovom konani [§ 62
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ods. 1, pism. d)], aPavy na vytyCenie stavby (§ 75a ods. 1), poZziadavky na oznacenie

stavby na stavenisku.

V zmysle § 140 stavebného zdkona ak nie je vyslovne ustanovené inak, vztahuju sa
na konanie podl'a tohto zdkona v§eobecné predpisy o spravnom konani (zdkon ¢. 71/1967 Zb.

Spravny poriadok).

Spravne organy postupuju v konani v sulade so zdkonmi a inymi pravnymi predpismi.
St povinné chranit’ zdujmy S$tatu a spolo¢nosti, prava a zaujmy fyzickych osob a pravnickych
0s0b a dosledne vyzadovat’ plnenie ich povinnosti. Spravne organy su povinné postupovat
v konani v tzkej sicinnosti s u€astnikmi konania, zi€astnenymi osobami a inymi osobami,
ktorych sa konanie tyka a dat’ im vzdy prilezitost’, aby mohli svoje prava a zdujmy ucinne
obhajovat’, najmi sa vyjadrit' k podkladu rozhodnutia, a uplatnit’ svoje navrhy. Uastnikom
konania, zi¢astnenym osobam a inym osobam, ktorych sa konanie tyka musia spravne organy
poskytovat pomoc a poucenia, aby pre neznalost’ pravnych predpisov neutrpeli v konani
ujmu. Rozhodnutie spravnych organov musi vychadzat' zo spolahlivo zistené¢ho stavu veci.
Spravne organy dbajii o to, aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych

pripadoch nevznikali neodovodnené rozdiely (§ 3 ods. 1, 2, 4 Spravneho poriadku).

Spravny organ je povinny zistit’ presne a uplne skuto¢ny stav veci a za tym ucelom si
obstarat’ potrebné podklady pre rozhodnutie. Pritom nie je viazany len ndvrhmi tcastnikov
konania. Podkladom pre rozhodnutie st najmd podania, navrhy a vyjadrenia ucastnikov
konania, dokazy, Cestné vyhldsenia, ako aj skutoCnosti vSeobecne zname alebo zname
spravnemu organu z jeho uradnej Cinnosti. Rozsah a spOsob zistovania podkladov pre

rozhodnutie urcuje spravny organ (§ 32 ods. 1, 2 spravneho poriadku).

Podl'a nazoru odvolacieho stidu spravne organy oboch stupnov v konani nepostupovali
nalezite v intenciach citovanych pravnych noriem, vo veci nezistili skutoény stav, a preto ich
pravne zavery boli nespravne. Z uvedenych dévodov sud prvého stupiia nepostupoval vecne
spravne a v sulade so zakonom, ked’ zalobu ako nedévodnu zamietol podla § 250j ods. 1

O.s.p.

Odvolaci sud zpredlozeného spisu krajského sudu, stcast’ ktorého tvoril

administrativny spis zalovaného spravneho orgéanu zistil, ze stavebny urad Mesto Zilina
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v zliéenom Uzemnom a stavebnom konani vydal stavebné povolenie ¢. C-22296/2007-Db
zo dna 12.12.2007, ktorym rozhodnutim povolilo stavbu ,Nadstavba a stavebné Upravy
obytného domu €. X. na L. ulici a €. X. na ulici V. — vznik 11 bytovych jednotiek a pripojky
vody* na pozemku parc. & X. v kat. Giz. Z. pre stavebnika — Realitna kancelaria R., s.r.o., Z
a namietky vznesené vlastnikmi bytov predmetného obytného domu zamietol, okrem d’alSich
aj namietky Zzalobkyne a to tykajlice sa preukdzania nahradného vlastnictva k uvedenej stavbe
a spochybiiujiice vypracovany staticky posudok z obavy statického a majetkového narusenia
bytu v jej vlastnictve a Ze stavebné upravy neboli vlastnikmi odsuhlasené; zalovany spravny
organ na zaklade odvolania vlastnikov bytov, okrem inych aj Zalobkyne, preskimavanym
rozhodnutim odvolanie zamietol a uvedené rozhodnutie spravneho organu prvého stupna
potvrdil; v dovodoch potvrdzujiceho rozhodnutia Zalovany konStatoval, ze namietky
odvolatel'ov ateda aj Zalobkyne, ktorymi vyjadrili nesthlas s planovanou nadstavbou, st
vramci stavebného konania bezpredmetné asvoj zaporny postoj vo veci rozhodovania
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v obytnom dome mali riesit’ v sulade s § 14 ods. 4
zékona ¢. 182/1993 Z.z., formou podania ndvrhu na prisluSny sud stym, ze nesuhlas
prehlasovanych — menSiny podla § 14 ods. 3 zékona €. 182/1993 Z.z., ktory neuplatnili pravo
podl'a odseku 4, nemdze byt dovodom pre zamietnutie ziadosti stavebnika a pokial’ zalobkyna
v odvolani namietala statické posudenie stavby, tuto namietku povazoval taktiez za
bezpredmetnt, pretoze predlozena projektova dokumentacia a jej Cast’ statického posudenia
bola vypracovand v sulade so stavebnym zdkonom opravnenymi osobami, ktoré zodpovedaju
za jej spravnost’ a Uplnost’; zalobkyna v Zalobe, ktorou sa domahala preskimania zakonnosti
rozhodnutia zalovaného spravneho organu, namietala nepreukdzanie nahradného vlastnictva
stavebnikom, pretoze zmluva o buducej zmluve zo dina 13.6.2007, ktoru ziadatel' o vydanie
stavebného povolenia predlozil so Ziadostou v prilohe za G€elom preukdzania ,,ndhradného

vlastnictva®, bola uzatvorend v rozpore s § 14 ods. 4 zékona ¢. 182/1993 Z.z..

Odvolaci sad po preskimani predlozenej veci vrozsahu odvolacich dévodov
a stcasne v rozsahu zalobnych namietok dospel k zaveru, Ze medzi ucastnikmi ostala sporna
otazka tykajuca sa nahradného vlastnictva stavebnika, ktoré v zlicenom uzemnom
a stavebnom konani preukazoval aj na zdklade zmluvy o budtcej zmluve zo dna 13.6.2007
uzatvorenej] medzi stavebnikom a vlastnikmi bytov predmetného obytného domu
a spoluvlastnikmi nebytovych priestorov. Z uvedeného ddvodu odvolaci sid zameral

pozornost’ predovsetkym uvedenej spornej otazke.
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Z administrativneho spisu zalovaného spravneho organu v danej veci je zrejmé, ze
Realitna kancelaria R., s.r.o. , N. ako stavebnik dna 17.8.2007 podal na Mesto Zilina, ako
prisluSny stavebny urad, Ziadost' o stavebné povolenie na stavbu ,Nadstavba a stavebné
upravy obytného domu ¢. X. na L. ulici a ¢. X. na ulici V.,, a za ucelom preukazania
opravnenia realizdcie nadstavby predmetného obytného domu predlozil zmluvu o uzavreti
buducej zmluvy o nadstavbe domu zo dia 24.5.2006, zmluvu o vystavbe zo dia 4.5.2007,
ktorej vklad bol povoleny rozhodnutim Spravy katastra Zilina diia 28.6.2007 &. V 3458/07,
dodatok €. 1 k zmluve o vystavbe V 3135/07 zo dna 25.6.2007 a list vlastnictva ¢. X. pre kat.
iz. Z, z ktorého vyplyva, ze stavebnikovi Realitna kancelaria R., s.r.0. bolo zriadené pravo
nadstavby bytového domu ¢.s. X. podl'a zmluvy o vystavbe ¢. V 3158/07 zo dna 28.6.2007-
2866/07; zalobkyna po oznameni o zacati zluceného stavebného konania a o upusteni od
ustneho konania na stavbu podala namietky, v ktorych vyjadrila nestihlas s nakladanim s
bytovym domom a prisluchajucim pozemkom, tvrdiac, ze stavebné ipravy s bytovym domom
tak, ako to navrhuje zmluva o budtcej zmluve su pre nu neprijatelné a sicasne poukazala na
pravnu upravu prav a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podl'a zakona ¢.
182/1993 Z.z. s tym, Ze postup spoluvlastnikov podl'a § 14 ods. 3 nie je mozné uplatnit’ pri
zmene obsahu zmluvy orozsahu vlastnictva arozsahu spoluvlastnickych podielov
na spoluvlastnictve spolo¢nych casti; spravne organy oboch stupnov povazovali tito jej
namietku za nedévodnu; stavebny Girad Mesto Zilina zamietnutie tejto namietky v rozhodnuti
odovodnil tak, ze pravo nadstavby pre stavebnika je zakotvené v liste vlastnictva ¢. X. podla
zmluvy o vystavbe C.v. 3158/07 zo dna 28.6.2007-2866/07; Zzalovany spravny organ
v dovodoch rozhodnutia, ktorym potvrdil rozhodnutie stavebného tradu o povoleni
predmetnej stavby konStatoval, ze zalobkyna svoj zaporny postoj vo veci rozhodovania
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v obytnom dome mala riesit’ v sulade s § 14 ods. 4
zdkona ¢. 182/1993 Z.z., formou podania navrhu na prislusny sud stym, ze nesthlas
prehlasovanych — mensiny podl'a § 14 ods. 3 zdkona ¢. 182/1993 Z.z., ktory neuplatnili pravo

podla odseku 4, neméze byt dovodom pre zamietnutie Ziadosti stavebnika.

Podrla nazoru odvolacieho sudu z postupu spravnych orgdnov oboch stupnov vyplyva,
ze predmetnej namietke Zalobkyne ako ucastnicke zluc¢ené¢ho tzemného a stavebného konania
nevenovali naleziti pozornost, ktorym postupom odnali Zzalobkyni pravo ucastnika
na spravodlivy administrativny proces. Vzhll'adom k tomu, Ze Zalobkytia po zacati zluceného
uzemného a stavebného konania namietala nihradné vlastnictvo stavebnika a stavebnik

preukazoval opravnenie nakladat’ s obytnym domom na zéklade zmluvy i ked’ zavkladovane;j
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do katastra nehnutel'nosti, je zrejmé, Ze medzi ucastnikmi administrativneho konania doslo
k nestiladu vo veci prava vyplyvajuceho z vlastnickeho resp. ziného prava stavebnika
k stavbe, avSak prekracujuceho rozsah opravnenia prdvomoci stavebného uradu, a preto bolo
povinnostou stavebného uradu sa pokusit’ o dosiahnutie dohody, ked’ze iSlo o namietku
vyplyvajucu z vlastnickych, resp. spoluvlastnickych prav k pozemku a stavbe podla § 137
ods. 1 stavebného zakona a pokial’ by nedoslo k dohode, nasledne postupovat’ podl'a § 137
ods. 2, 3.

Podla § 139 ods. 1 stavebného zdkona pod pojmom "iné prava k pozemkom
a stavbam" pouzitym v spojeni "vlastnicke alebo iné prava k pozemkom a stavbam na nich" sa
podla povahy pripadu rozumie a) uzivanie pozemku alebo stavby na zdklade najomnej
zmluvy alebo dohody o budicej kupnej zmluve, z ktorych vyplyva pravo uskutocnit’ stavbu
alebo jej zmenu, b) pravo vyplyvajice z vecného bremena spojeného s pozemkom alebo
stavbou (§ 151n az 151p Obcianskeho zédkonnika), ¢) pravo vyplyvajuce z inych pravnych

predpisov.

Podla § 137 ods. 1, 2, 3 stavebného zakona stavebné urady vykonavajuce konanie
podla tohto zikona, sa pokisia vZdy aj o dosiahnutie dohody ucastnikov pri tych
namietkach, ktoré vyplyvaju z vlastnickych alebo inych prav k pozemkom a stavbam,
ale prekracuji rozsah pravomoci stavebného dradu alebo spolupdsobiacich orgianov
Statnej moci.

Ak medzi ucastnikmi konania neddojde k dohode o namietke podl’a odseku 1,

ktora, keby sa zistilo jej opravnenie, by znemoznila uskuto¢nit’® poZadované opatrenie

alebo by ho umeozZnila uskuto¢nit’ len v podstatne inej miere alebo forme, odkaze

stavebny urad navrhovatel’a alebo iného ucastnika podla povahy namietky na sid alebo

na iny prislu$ny organ a konanie prerusi.

Stavebnv urad uréi lehotu, v ktorej sa musi predlozit®’ dokaz, Ze na sude, pripadne

inom prisluSnom organe bol podany navrh na rozhodnutie v spornej veci. Ak navrh

nebude v urcenej lehote podany, moze si stavebny urad urobit’ usudok o namietke sam

a rozhodnut’ vo veci.

Vzhl'adom na uvedené podl'a nazoru odvolacieho sudu sud prvého stupna v danej veci
nespravne vyhodnotil postidenie namietky Zalobkyne, ktorou namietala preukdzanie prava

vystavby stavebnikom, konStatujuc, ze stavebnik v ramci spravneho — stavebného konania
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riadne preukdzal nahradné vlastnictvo k realizovanej stavbe resp. pravo vykonavat stavbu
na predmetnom obytnom dome, vysloviac nazor, ze sud v preskimavacom konani nie je
kompetentny rieSit’ otazku vznesent Zalobkynou v zalobnych namietkach ato, Ze ust. § 14
ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je v rozpore s &l. 20 ods. 4 Ustavy

SR.

Odvolaci sud sa so skutkovym a pravnym zaverom sudu prvého stupnia nestotoznil,
pretoze z administrativneho spisu spravnych organov oboch stupiiov sice vyplyva, ze
stavebnik predlozil list vlastnictva &. X. pre kat. uz. Z, ktorym preukazoval zriadenie prava
nadstavby bytového domu ¢.s. X. podl'a zmluvy o vystavbe ¢. V 3158/07 zo dna 28.6.2007
ako aj uvedenu zmluvu o vystavbe zo diia 4.5.2007 a jej dodatok €. 1 k zmluve o vystavbe
V 3135/07 zo dia 25.6.2007, avSak nespravne vyhodnotil postup spravnych organov oboch
stupniov, pokial’ konali a rozhodovali o predmetnej namietke. Vzhl'adom k tomu, Ze zalobkyna
od pociatku, ako aj pocas celého administrativneho konania namietala pravo stavebnika
vykonat’ stavbu na predmetnom obytnom dome bolo povinnost'ou stavebného tiradu konanie
podla § 137 ods. 2 stavebného zdkona prerusit’ a odkdzat’ zalobkyiiu vo veci uplatnenej
namietky na sud, k tomu jej urcit’ lehotu, v ktorej by musela predlozit’ dokaz o tom, Ze na sud
podala navrh na rozhodnutie o spornej skuto¢nosti. Treba stihlasit’ s nazorom sudu prvého
stupnia, ze v preskimavacom konani nebol kompetentny riesit’ otazku vznesent Zalobkynou
v zalobnych namietkach ato, Ze ust. § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov je v rozpore s ¢l. 20 ods. 4 Ustavy SR, pretoZe tak sud, ako aj spravne organy v
stavebnom konani nie su opravnené si ako predbezni otdzku vyrieSit' platnost zmluvy
zakladajucej stavebnikovi iné pravo k pozemku a stavbe podla § 139 ods. 1 stavebného
zékona, pricom stavebny urad si mdéze urobit’ isudok o takejto ndmietke sam a rozhodnut’ vo
veci az potom, ak by navrh nebol v urcenej lehote podany (§ 137 ods. 3 veta druhé stavebného

zékona).

Vzhladom na uvedené odvolaci sud dospel k ndzoru, Ze spravne organy oboch
stupiiov sa v danej veci zdkonnym spdsobom nezaoberali namietkou zalobkyne uplatnenou
v zli¢enom Uzemnom a stavebnom konani, pre svoje rozhodnutie si nezadovazili dostatok

skutkovych podkladov a preto ich pravny nazor bol predcasny.

Z uvedenych dévodov, pokial’ krajsky sud zalobu zamietol, podl'a ndzoru odvolacieho

stidu nerozhodol vo veci v sulade so zdkonom, a preto odvolaci sid napadnuty rozsudok
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krajského sudu podla § 250ja ods. 3 O.s.p. zmenil tak, ako je uvedené vo vyroku tohto

rozsudku.

Odvolaci sid o nahrade trov konania rozhodoval podla § 224 ods. 1 O.s.p v spojeni

s § 246¢ a's § 250k ods. 1, zalobkyni nepriznal ndhradu trov konania, pretoze si ich nahradu

neuplatnila.

Pouc¢enie: Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave, diia 19. maja 2010

JUDr. Zdenka Reisenauerova, v. r.

predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:

Peter Szimeth



