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VEC : Ziadost o metodické usmemenie — zaslanie stanoviska Ministerstva ﬁnancif SR

Na Ministerstvo dopravy, vystavby a regionélneho rozvoja SR, odbor §tétnej stavebnej
spravy atzemného plinovania (d'alej len ,MDVRR SR*) ste sa obréatili so Xadostou
o metodické usmernenie vo veci - nadstavby a vstavby bytovych demov v sdvislosti
s potrebnym po&tom hlasov z hlasovania na spolo&nej schddzi viastnikov bytov a nebytovych
priestorov, zmendenim spoluvlastnickych podielov na spolofnych &astiach a spolotnych
zariadeniach bytového domu a ochranou vlastnickych prav podla zékona & 182/1993 Z.z,
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorich predpisov.

MDVRR SR poziadalo z dovodu pristu$nosti Ministerstvo financii SR, ako gestora .
zdkona & 182/1993 Z.z, o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorgich _

predpisov, o zaujatie stanoviska k uvedenej problematike za Gi¢elom zabezped&enia jednotného
postupu stavebnych dradov v predmetnej veci.

Fotoképiu stanoviska Ministerstva financif SR & MF/22675/2011-823 zo diia
25.08.2011 Vam zasielame v prilohe.

S pozdravom
Ing, arch/Jelena Hudcovsk 4, PhD.
riaditel’ka
odboru tatnej stavebnej sprévy
a uzemného planovania

Priloha : 1
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Vade &islo/zo diia Nase &islo Vybavuje/tel, Bralislava
2011/2930/V-1640-1/15.,08.2011 MF/22875/2011-823 Mr. Stepanovska 25.08.2011
Vec

Hiasovanie o vstavbe a nadstavhe

<

Listom zo dfia 15.08.2014 ste sa obratili na Ministerstvo financii Slovenskej republiky vo veci hlasovania
v bytov a nebytovych priestorov podfa zakona & 182/1993 Z.z. o viastnictve bytov a nebytovjch

priestorov v zneni neskoriich predpisov (dalej len "zakon o viastnictve bytov"). Na zaklade Vami uvedenych
informacif Vam oznamujeme: '

rozhoduje sa hlasovanim na schadyi viastnikov dvojtretinovou va&sinoy hlasov v3etkych viastnikoy bytov a
nebytovych priestorov v dome.

Pokiaf kvalifikovana va¢sina spoluviastntkov rozhodla o vyuZiti spolognych Sasti domu alebo spolognych
zariadeni domu na vstavbu alebo nadstavbu, neznamena to automaticky, Ze prava mensinovych viastnikov bud
poskodené. Ochranu im poskytuje § 14 ods. 4 zakona o viastnictve bytov. Prehlasovany viastnik bytu alebo
nebytového priestory v dome ma pravo obratit sa do 15 dnf od oznamenia o vysledku hlasovania na stid, aby vo

" veci rozhodol, inak jeho prévo zanika. Ak menginovi spoluvlastnici navih na zagatie konania nepodajli, svojim
xonanim prejavujts nazor, e nemaji zaujem zmenit rozhodnutie vadsiny.

Verejné finencie = Vage peniaze
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%) : Ministerstvo financii Slovenskej republiky, &tefanovicova 5, 817 82 Bratistava 15

MF/22675/2011-823 25.08.2011 Stana 2
7 uvedenych dovodov sa domnievame, e po spineni zskonnych podmienok mbzy vacsinovi
spoluvlastnici platne uzavrief zmiuvu o vstavbe alebo nadstavbe.
: .
| 7,
S pozdravom | / Y

JUDr. Branlslav Pokoll'lﬁrs"
riaditefl /

Na vedomie: _ '
Mestska tast Bragislava - Staré mesto
Vajanského nabrezie 3 ' '
814 21 Bralislava
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Cj.  9292/34952/201 1,(5.;&9555 v Bratislave diia 9.8.2011
L | o ,E Ministerstvo ddpravy, vystavby a reg. rozvoja SR

i Odbor 3t. stavebnej sprévy a tizemného plénovania
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F*Mésték“é”qﬁlis'f’—'ﬁratislava Staré Mesto, ako pristugny stavebny trad (dalej len wStavebny
rad*) podl'a § 117 zékona &.50/1976 7b. o tzemnom pldnovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon) v zneni neskor$ich predpisov (dalej len »Stavebny zakon*) v nadviznosti na § 7a pism.i)

‘ zakona & 377/1990 Zb. o hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave v znen{ neskorgich

\’ predpisov (dalej len ,zakon o hlavnom meste”) a .67 tatity hlavného mesta Bratislavy,
v nadviznosti na § 1 pism.c) zikona &.608/2003 Z.z. o Stdtnej sprédve pre tzemné planovanie,
stavebny poriadok a byvanie a 0 zmene a doplnen{ zékona &.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani
a stavebnom poriadku (stavebny zéakon) v znenf neskorgfch predpisov, v nadviiznosti na § 2 pism.e)
zakona £.416/2001 Z.z. o prechode niektorych pdsobnosti z organov $titnej sprévy na obce ana
vySSie tzemné celky v zneni neskorsich predpisov, zastlipend starostkou mestskej &asti v zmysle §
17 ods.3 zékona o hlavnom meste, Vés tymto ¥iada o metodické usmernenie vo veci —
nadstavby a stavby bytovych domov. :

Stavebny trad v poslednom &ase v konaniach o umiestneni alebo povoleni. vstavby alebo
nadstavby v bytovom dome, dostdva od lastnikov konania namietky, ktorymi namietajii to, Ze
povolujicim rozhodnutim stavebného tradu dochédza k zmenseniu spoluvlastnickeho podielu na
spoloénych &astiach domu, aviak bez toho, aby s tym sthlasili vietci vlastnici bytov., V redlnej
situdcii teda rozhodnutim stavebného virady dojde ku zmene vlastnickych podielov na spolo&nych

o

a o zmene formy vkonu sprévy, rozhodyje sa hlasovanim na schédzi viasinikov dvojtretinovou
viid§inon hlasov vethych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome®. Naproti tomu
v Ustave SR, &1.20 ods.4 je stanoveng, Je : “Vyviastnenie alebo niitené obmedzenie viastnickeho
prdva je moiné_iba v nevyhnutnej miere avo verejnom zdujme, dato na zdklade zdkona aza
primerany ndhrady,

Viagsinovy princfp nemono teda PouZit' pri zmene alebo odgati vlastnickeho préva,”
pretoZe aj spoluvlastnicke pravo vzt'ahujlice sa k bytu je absolitnym pravnym pomerom.? Pri
vstavbe alebo nadstavbe d’aldich nehnutelnost! v dome (bytov alebo nebytovych priestorov) je
nevyhnutné zmenit’ aj existujice zmluvy o vlastnictve existujucich nehnutelnosti. Je to podobny
- pripad, ako keby chceli spoluvlastnici nehnutelnej veci predat podiel iného spoluviastnika fretej
osobe, ato bez jeho sihlasu, Nemo¥no akeeptovat® ani to, Ye dvoma tretinami prehlasovanym
spoluvlastnikom nebude poskytnutd Ziadna odplata, & kipna cena za ich spoluvlastnicky
podiel. Takyto spdsob rozhodovania nie je vstlade ani sustanovenfm § 13 ods. 1, pretoze
spoluvlastnictvo k spolo&nym &astiam domuy wje nerozluéne spojené” s vlastnictvom bytu alebo




nemoZe prejst aani byt prevedené samostaine na osobu odlignii od vlastnika na zdklade
akejkoPvek prévnej skutodnosti. PretoZe zanik4 len so Zzanikom bytu alebo nebytového priestoru.

“ 7 §21 citzakona vyplyva, e zmluva sa uzatvara medzi stavebnikmi a doteraj$imi
vlastnikmi bytov. Stranou zmluvy musia byt vetci vlastnici bytov, pretoZe nikto nembZe zaviazaf
zmluvou niekoho treticho bez jeho sithlasu. Preto je viac neZ pravdepodobné, ak pre nadstavbu
neziskajii stavebnici suhlas vietkych vlastnikov bytov, a bez ich sthlasu budu stavat, v kratkom
tase sa néjde niekto nespokojny, kto sa bude doméhat nshrady skody v stdnom konani. Konajici
std sa bude pravdepodobne musiet obritit s prejudicialnou otazkou siladu tohto zdkonného
ustanovenia s tstavou na ustavny sud.

V uvedenej problematike sa na siranu argumentov v prospech ochrany prava
spoluviastnickeho podielu™ pridéva aj NajvySi sad SR, ktory svojim rozhodnutim 386/2009 zo
dita 19.5.2010 (pozri prilohu) vyslovil nézor, e stavebny urad, pri vzneseni namietky igastnfkom
konania, tykajticej sa zasahu do spoluvlastnickeho préva, hoci aj v situécii kedy stavebnik predloZi
stihlas 2/3 spoluvlastnikov, mal postupovat’ podla § 137 stavebného zdkona (konanie prerusit
a Gtastnika konania odkézaf na sud). Je pritom beZnou praxou stavebnych tdradov, Ze po
predlofeni suhlasu 2/3 vlastnikov stavebné Urady obtianskopravne namietky tykajice sa
vlastnickeho préva zamietaji ako neopodstatnené. S takymto postupom Sa ceikom zjavne Najvy3si
std nestotoZiiuje, mozZno preto otakévat’ podobné rozhodnutia v podobnych situdcidch.

Stavebny trad vzhfadom na vys¥ie uvedené (kedy aj po niekolkych rokoch od vydania
rozhodnutia mb¥e nespokojny tfastnik dosiahnut na side zruSenie rozhodnutia, ktorym doslo
k zmenSeniu jeho spoluvlastnickeho' podielu na spoloénych astiach domu, z ddvodu rozporu s
Ustavou SR, a stavebny trad bude povinny uhradit poskodenému vlastnikovi vzniknutd $kodu),
Vs ¥iada o usmernenie, &i pri vstavbach a nadstavbéch, kedy dochédza k zmene spoluvlastrﬂckych
podielov, sta&f sihlas 2/3 va&iny spoluvlastnikov, alebo je potrebné poZadovat’ preukdzanie
jednomysefného ‘siblasu spoluvlastnfkov. Stavebny tGrad sa pri pohlade na vec priklafia
k aplikovaniu Ustavy SR, ako zékona s vy$Sou prévnou silou ako je zékon &.182/1993 Z.z.; teda
bez jednomyselného suhlasu vietkych vlastnikov nezasahovaf’ svojim rozhodnutim do vysky
spoluvlastnickych podielov vlastnfkov bytov ku spolonym tastiam domu a ponechat’ rozhodnutie
v tejto veci na prisludny sud. Rovnako ¥adame usmernenie ako postupovat’ v situécii, kedy
prehlasovany spoluvlastnik vznesie namietky, alebo kedy nevznesie ndmietky. Stavebny trad sa
domnieva, Ze na tento aspekt by sa nemalo prihliadat’ iba z podnetu astnika, ale zasahu do
(Gstavne chréneného) vlastnickeho prava predchédzat’ aj bez nimietky spoluvlastnika, teda ,ex
offo, v principe, Ze rozhodnutie musi byt v stilade so zakonmi, vyhl4¥kami a ostatnymi pravnymi
~ predpismi, priom ak je v zrejmej kolizii zakon s Ustavou, uprednostni trad pri rozhodovacej
Kinnosti zdkon s vy$%ou prévnou silou. Je celkom zrejmé, Ze inak treba prihliadal na pomer
hlasovania ked” spoluvlastnici rozhoduju iba o hospodareni so spolonou vecou (rekonstrukeia,
prendjom a pod.) ainak ked rozhoduji v konecnom dbsledku o ,,zmenSeni® spoluvlastnickeho
podielu iného spoluvlastnika, &o sa v zmysle Ustavy SR javi ako nepripustng.

7a skoré usmernenie, vzhPadom na mno¥iace sa komplikdcie pri aplikicii zékona
5.182/1993 Z.z. v praxi, Véam vopred & ’

S victou

+ Ing. Jarosl ¢ Pavlovid
S Uedticl oddelenia stavebného
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